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PRESENTACION

El presente documento corresponde al Informe 4 -Areas Estratégicas- del
Macroproyecto objeto del Contrato de Consultoria No. 1521 de 2009, cuyo propdsito
es “"Formular el Macroproyecto Urbano para la Recuperaciéon Integral del Cerro de la
Popa en la ciudad de Cartagena de Indias, y hacer el acompanamiento técnico a
las Administraciones respectivas en la divulgacion a la ciudadania, asi como en la
presentaciéon del proyecto ante las autoridades competentes”.

De acuerdo con los Términos de Referencia del contrato el objetivo de este producto
es "analizar y desarrollar las dreas estratégicas en la ciudad de Cartagena” con el fin
de proponer “proyectos inmobiliarios potenciales, especialmente orientados a la
construccion de proyectos de Vivienda de Interés Social y Prioritario (VIS y VIP), de
formaciéon de capital humano, la creacién y el fortalecimiento de unidades
productivas y/o la integracién o generacion de colectivos econdmicos, al igual que
las dreas potenciales para el desarrollo de proyectos tendientes a la recuperacion,
sostenibilidad sustentabilidad del Cerro de la Popa, las cuales serdn concertadas y
avaladas entre el Distrito, el interventor de la consultoria y el MAVDT.”

El presente documento se infroduce con una contextualizacidn general de la
problemdtica social del area de estudio, seguida de una caracterizacion del sistema
de dreas estratégicas propuesto.

El andlisis especifico se compone de cinco capitulos correspondientes a las cinco
Areas Estratégicas definidas en la formulacién del Macroproyecto; dichas dreas se
analizan y desarrollan con base en siete variables asumidas como determinantes
para el desarrollo de modelaciones urbanisticas en las dreas seleccionadas:

1) Aspectos urbanisticos: son los relacionados con la articulacién de cada Area
Estratégica con elementos principales del paisaje y de la estructura urbana
existente y propuesta.

2) Condiciéon ambiental, entendida como identificacién y andlisis de las condiciones
de restriccion ambiental para la ocupacién y/o la consolidacion urbana, con
base en la metodologia propuesta por la consultoria.

3) Capacidad futura de los servicios publicos en términos de viabilidad de suministro
y actualizacién de redes en las dreas seleccionadas, con el fin de establecer las
condiciones de oferta y demanda, con base en informacion de las empresas
prestadoras.
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Estructura predial de las dreas identificadas como estratégicas para el desarrollo
de proyectos de Vivienda de Interés Social y Prioritario.

Poblacién y dindmicas demogrdficas, que incluye los siguientes aspectos:
e Estructura poblacional por edades y sexo.

e FEstrato socio econdmico de la poblacidn.

e Actividades socioecondémicas de la poblacion.

e |dentificacion y andlisis de principales déficits y necesidades bdsicas
insatisfechas de la poblacion localizada dentro de los sectores o localidades
de las dreas seleccionadas.

Normativa: incorpora las propuestas de la consultoria sobre los siguientes aspectos:

e Tratamientos urbanisticos en su relacion con las condiciones existentes de
vulnerabilidad y amenazas potenciales a fendmenos naturales y antropicos y
con el Modelo de Ordenamiento propuesto para la Pieza Urbana de la Popa.

e Usos del suelo, segun el POT y segun el modelo propuesto.

e Caracterizaciéon de los lineamientos generales de edificabilidad derivados de
la normativa vigente y de las propuestas sobre paisaje cultural urbano
formuladas por la consultoria.

e |dentificacion y caracterizacion general de los instrumentos de planeacion,
gestion y financiacion necesarios para el desarrollo de las dreas seleccionadas.

Gestién y financiacién: se define para cada Area Estratégica el programa de
ejecucion en etapas generales y fases de actuacion en el contexto del Esquema
Estratégico de Gestion definido en el producto anterior (Formulacion del
Macroproyecto), incluyendo priorizacién de intervenciones, fuentes y estrategias
de financiacion, lineamientos de articulacién con el Plan de Desarrollo Distrital y
actores potenciales para la actuacion publica - privada. Por Ultimo se identifican
y enmarcan los instrumentos de gestion y financiacion requeridos para el
desarrollo de cada Area Estratégica.
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La cartografia de las Areas Estratégicas se presenta como Anexo 1 del presente
documento y forma parte del Macroproyecto de Recuperacion Integral del Cerro de
la Popa; estd concebida como insumo para la Revision del POT actualmente en
curso, y adicionalmente debe servir como referencia espacial permanente para la
ejecucioén del Macroproyecto a lo largo de sus distintas etapas, desde las acciones
inmediatas hasta aquellas que estdn concebidas para ejecutarse a lo largo de un
periodo de hasta veinte anos.
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INTRODUCCION

AREAS Y VALORES ESTRATEGICOS

El Modelo de Ordenamiento propuesto para el Cerro de la Popa y su drea de
influencia (en adelante Pieza Urbana de la Popa) se rige por los siguientes seis
Obijetivos Estratégicos:

1. Definir, reforzar y/o configurar los elementos necesarios para la integraciéon
urbanistica y funcional del Cerro de la Popa con su drea de influencia a través de
espacios que aseguren un entorno urbano de calidad para el desempeno de
actividades econdmicas y prdcticas culturales.

2. Asegurar la recuperacion del ecosistema del Cerro de La Popa vy su proteccién y
administracién a futuro con base en criterios de sustentabilidad ambiental, social y
econdmica, y frenar o y revertir las dindmicas de deterioro ambiental existentes.

3. Configurar un sistema de equipamientos y de espacios publicos y colectivos de
diversas escalas para solventar las deficiencias e inequidades actuales.

4. Establecer un sistema de movilidad integral al interior de las zonas que ocupan la
falda del cerro conectado al sistema de movilidad del entorno urbano con el fin
de mejorar la accesibilidad tanto para propios como para visitantes.

5. Identificar claramente las zonas que tienen alta susceptibilidad de generar riesgos
y definir los diferentes tipos de manejo urbanistico que requieren.

6. Definir las zonas cuyas caracteristicas resultfen adecuadas para programas de
mejoramiento integral o consolidacion de usos residenciales.

Adicionalmente, desde la concepcion inicial del Macroproyecto en el POT de 2001 y
posteriormente desde su inclusion en el Plan de Desarrollo 2008 — 2011 se ha
enfatizado la importancia de incorporar al Macroproyecto objetivos de inclusion
social y econdmica con el fin de asegurar un impacto positivo sobre las comunidades
residentes en el cermo y en la pieza urbana. La condicidn de aislamiento y
segregacion que en todo sentfido padece el Cerro de la Popa con respecto a su
enforno urbano y a los demds sectores de la ciudadania validan sin lugar a dudas
estos propodsitos. En consecuencia, se establecidé que el cumplimiento de los objetivos
formulados desde el Diagndstico del Macroproyecto debe ser el resultado de una
estrategia de integraciéon del Cerro de la Popa a la ciudad en todos los aspectos: no
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solo en lo espacial, lo funcional y lo urbanistico, sino también social vy
econdmicamente.

En ese contexto el concepto de paisaje cultural como proyecto adquiere toda su
pertinencia para los propdsitos de la estrategia propuesta, y dentro de ese marco se
evidencia la necesidad de articular y coordinar los procesos de gestion ambiental,
gestion del suelo y ordenamiento urbanistico sobre la base de un Modelo de
Ordenamiento de referencia.

Con base en lo anterior se configurd una estrategia basada en cinco puntos del drea
de estudio cuya localizacién responde a tres ventajas o valores estratégicos de
localizacién que se manifiestan en cada drea de una manera particular dentro de un
esquema de complementariedad:

1) Un valor urbanistico, por corresponder a puntos de contacto entre elementos
particulares del cermro y elementos de |la estructura urbana del entorno y del
Modelo de Ordenamiento propuesto;

2) Un valor ambiental por coincidir con dreas en las cuales se requiere emprender
acciones de recuperacion geomorfoldégica, de cobertura vegetal y/o de
reduccion de amenazas; y

3) Un valor social derivado del potencial de las dreas seleccionadas para desarrollar
proyectos de reasentamiento en el sitio o de equipamientos para el bienestar e
infegracion de la comunidad.

El valor estratégico de localizaciéon se complementa con un valor estratégico de la
funcion, definido para cada drea a partir de su programa particular y con base en las
siguientes premisas:

1) Aprovechar el potencial que representa un drea de valor ecoldgico de extension
apreciable en proximidades del centro histérico de la ciudad;

2) Generar elementos urbanos cuyo uso se oriente al desarrollo de actividades
econdmicas por parte de la poblacion residente, orientadas a la configuracion de
una oferta especifica de productos y servicios para el turismo y para la poblacion
local;

3) Destacar el valor del Cerro de la Popa como elemento iconico y parte de la
identidad de Cartagena; y
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4) Definir zonas de uso residencial para el reasentamiento de familias en el area del
cerro o su entorno inmediato.

En resumen, las Areas Estratégicas del Macroproyecto de Recuperacion Integral del
Cerro de la Popa se definen como aquellas dreas de variada extensidon y condicidn
cuyos valores de localizacion frente al Modelo de Ordenamiento se potencializan
mediante los valores implicitos de un programa funcional orientado al logro de
objetivos econdmicos, sociales y culturales.

GESTION ESTRATEGICA

La primera necesidad que aflora cuando se frata de la gestion estratégica de
proyectos de iniciativa estatal es obtener la propiedad de los inmuebles que se
encuentra en cabeza de particulares, con el objetivo de destinarlos a propdsitos de
utilidad publica, de manera que pueda aplicarse el principio constitucional y de
desarrollo fisico territorial de la prevalencia del interés general sobre el particular.

Pero, en primera instancia, debe valorarse si el proyecto que constituye el interés del
estado corresponde al interés general, por lo que debe contrastarse si el destino que
pretende ddrsele a los inmuebles adquiridos corresponde a alguno o algunos de
aquellos definidos por la Ley.

Encontfrados entonces los posibles motivos de utilidad publica aplicables, se apuntala
la posibilidad de utilizar la herramienta de enajenaciéon voluntaria para realizar la
adgquisicion formal de los inmuebles requeridos al efecto y conforme al procedimiento
establecido porla Ley 9 de 1989 y la Ley 388 de 1.997.

Se destaca que, si se requiere impedir el otorgamiento de licencias urbanisticas o
cambios de uso en los inmuebles comprometidos, debe luego de realizarse |la oferta
de compra formal inscribirse en el folio de matricula inmobiliaria lo cual, en todos los
casos, exige que exista la disponibilidad presupuestal necesaria para el eventual
pago, previa la determinacién del valor del suelo y la construccidén o construcciones
comprometidas a fravés de avallos realizados conforme a lo dispuesto por el
Decreto Nacional 1420 de 1998, que en todos los casos deben ser resarcitorios o
indemnizatorios.

Ahora; si no se fiene la disponibilidad presupuestal para la adquisicion de los
inmuebles involucrados en el proyecto e igual se pretende impedir la obtencion de
licencias urbanisticas o los cambios efectivos de uso del suelo, es posible acudir a la
afectacion por causa de obra pUblica de que frata el articulo 37 de la Ley 9 de 1989
lo cual implica, a la luz de su procedimiento contenido en la norma idem, que deba
notificarse personalmente la decisidon y, ademds, celebrar un contrato que procura el
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reconocimiento de los eventuales perjuicios sufridos durante el tiempo de la
afectaciéon, que en el caso de obra publica puede ser de mdaximo seis (6) anos y en el
caso de vias publicas puede ser de mdximo nueve (9) anos.

Impedir por via de inscripcidon de la oferta de compra o de la afectacién por obra
pUblica que el propietario obtenga licencias urbanisticas o realice cambios efectivos
de uso del suelo, permite al estado evitar que los valores de adquisicion del inmueble
o los inmuebles respectivos se tornen improbables de asumir por cuenta de mayores
aprovechamientos efectivos o de usos del suelo de mayor valor, pues tales
circunstancias necesariamente romperian el cierre financiero que los empenos de
utilidad publica requieren para hacerse posibles.

Pero, ademds de posibles incrementos en el valor del suelo por actuaciones
urbanisticas efectivas, existe otra derivada de la especulacidn eventual del
propietario que debe ser estimada y evitada y que se logra a partir de la figura que
se conoce como anuncio de proyecto, que busca explicitamente precaver la
elevacion del valor de los inmuebles a adquirir por razones especulativas derivadas
de la expectativa del mayor valor del suelo una vez se ejecute el proyecto.

En la linea de la necesidad de adquirir el derecho de propiedad de los inmuebles por
parte del estado, aparece una herramienta aplicable ante el fracaso de la
enajenaciéon voluntaria y que se denomina expropiacion.

Y esta expropiacion puede ser judicial o administrativa, dependiendo del motivo de
utilidad publica que aprecie el estado y de la declaratoria debida en el instrumento
legal adecuado de las condiciones de urgencia expresados en la ley 388 de 1997.

Es necesario destacar que los recursos para el pago del valor de los inmuebles por
adquirir o expropiar pueden provenir de terceros, en los casos en que la Ley 388 de
1997 permite su concurrencia, y que la ejecuciéon de proyectos de utilidad publica
puede ser realizada igualmente por tales agentes, en los exactos términos de ley.

Actualmente en Colombia se viene acogiendo una figura que, ademds, viene siendo
exigida por la banca multilateral para el desembolso de recursos de crédito y que
denominan plan de relocalizaciéon o, en algunos municipios que la acogen, plan de
compensaciones, que busca cumplir dos propdsitos: el primero, cubrir por ofra via la
variable resarcitoria que deberian tener los valores reconocidos por la adquisicion de
inmuebles para propdsitos de utilidad publica vy, la segunda, dotar de herramientas
legales que permitan la asignacidon de recursos publicos para resolver la
problemdatica social que deriva del traslado, no de propietarios necesariamente sino,
también, de poseedores y tenedores del suelo, frente a los cuales existe dificultad en
apropiar instrumentos como la enajenacién voluntaria y la expropiaciéon, por
eventualmente improcedentes.
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Por ofra parte, las propuestas del Macroproyecto comprometen no sélo bienes de
propiedad privada (incluidos por asimilacién los fiscales posibles) sino que involucran
actuales bienes de uso publico con sus atributos de inalienabilidad, imprescriptibilidad
e inembargabilidad y sus imperativos funcionales constitucionales de libre disfrute y
trénsito, como regla general.

Al respecto deberd necesariamente acudirse a la figura del cambio de destino de los
mismos, previo canje por ofros de caracteristicas equivalentes o superiores, dispuesta
por la herramienta legal de que fratan, en la actualidad, la Ley ? de 1989 y el Decreto
Nacional 1504 de 1998.

Sin embargo, la obtencidn por parte del estado de la fransferencia del derecho de
propiedad para la constitucién de bienes de uso publico que satisfagan el interés
general no solo proviene de la herramienta de la enagjenacién voluntaria, sino que
puede ser valorada y dispuesta a través de otro instrumento de equidistribucidon de
cargas y beneficios que, para el caso, se denomina cesiones obligatorias, 10 cual
desde luego tiene la caracteristica de lograr progresivamente y a partir de la propia
iniciativa de los particulares la obtencién del suelo requerido, derivado de sus
actuaciones urbanisticas.

Para la aplicaciéon de este Ultimo insfrumento no se requiere fuente alguna de
recursos por el estado, pero si para los antes citados que involucran adquisicion o
expropiacion, por lo cual debe explorarse cudles pueden ser los instrumentos
financieros que supongan la apropiacion de recursos econdmicos, que pasan desde
los presupuestos apropiados ordinariomente por el Municipio, que soportan la obra
publica, o la gestion para comprometer vigencias futuras (dependiendo del
empeno), o la consideracion tipica del instrumento de valorizacién general o local o,
finalmente, la participacién en plusvalia por las acciones urbanisticas que provoguen
mayor valor del suelo

Adicionalmente estdn los recursos eventuales provenientes del gobierno nacional,
derivados de politicas publicas sobre vivienda de interés social, que apuntalan
subsidios a partir de sus diferentes bolsas (como riesgo o macroproyectos de interés
social nacional); estos recursos no estdn necesariaomente dirigidos a la compra de
suelo sino a la solucidén de necesidades de la poblacidn, cualquiera sea su relacion
juridica con el inmueble (que entre otras cosas normalmente excluye, por disponer de
tal derecho, alos propietarios).

Igualmente seria viable acudir a herramientas como las fondos de compensacion
dispuestos por la Ley 388 de 1997, que permiten arbitrar recursos econdmicos para
todo aquello que merezca un reconocimiento por cargas derivadas del
ordenamiento territorial, y de donde surgen variables como compensacion por
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tratamiento de conservacidon ambiental o patrimonial, cesiones obligatorias en
dinero, indices adicionales de edificabilidad, parqueaderos, etc.

Finalmente, se contard en el mediano plazo con los recursos que puedan derivarse
de la Corporacion para el Desarrollo del Cerro de La Popa, generados por aportes o
recaudos de ONG nacionales o internacionales, instifucionales y de personas
naturales o juridicas de cardcter privado, para los efectos de su objeto corporativo sin
dnimo de lucro.

Todo lo anterior debe ser acompanado por una herramienta constante a disposicidon
del Distrito, de cardcter administrativa y oficiosa, y que corresponde al tema de
control urbano y, en consecuencia, a la imposicion de sanciones por infracciones
urbanisticas de que trata la ley 810 de 2003, sin la cual la ocupacion constante del
sector de la Popa continuard desborddndose y haciendo cada vez mds onerosa la
obtencion del suelo para el logro de su conservacidn ambiental y paisajistica y la
preservacion de su conformacion morfoldgica actual.

Instrumentos adicionales como la legalizacidon urbanistica, el reconocimiento de
construcciones y la titulacion de bienes fiscales, coadyuvan al mejoramiento de la
calidad de vida de los habitantes y aumentan su sentido de apropiacion con su
propio espacio y con el entorno.

A confinuaciéon se presentan los soportes legales vy juridicos que deben fundamentar
la gestion del desarrollo de las Areas Estratégicas propuestas.

ESTRATEGIA DE FINANCIACION

El valor estratégico establecido para las dreas seleccionadas estd directamente
relacionado con su viabilidad financiera; de hecho puede decirse que sin dicha
viabilidad el valor estratégico de cualquier propuesta se reduce sustancialmente.

La gran magnitud de las inversiones que requieren los componentes de recuperacion
ambiental y reasentamiento hacen que la financiacién del Macroproyecto dependa
en gran medida de la posibilidad de captar recursos internacionales de montos
significativos. La consultoria propone por esta razén que estos componentes se
financien con recursos especiales que deben gestionarse a partir de una entidad
especificamente creada para ese fin, cuya forma juridica debe ser la de una
corporacion y cuyas funciones abarcan desde la consecucion de recursos hasta la
planeacién y control de la ejecucidon de obras y demds inversiones por parte de las
entfidades correspondientes. Este planteamiento ocbedece a la necesidad planteada
por la consultoria de integrar y articular la gestidon del suelo urbano con la gestion
ambiental, aspecto que se considera prioridad del desarrollo institucional del distrito.

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS 14



MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA — PRODUCTO 4

En ese orden de ideas la financiacion de las dreas estratégicas asociadas a la
recuperacion ambiental y el reasentamiento (es decir, Jardin Botdnico y Loma
Fresca) tiene un esquema propio e independiente; dada la magnitud de las
inversiones publicas y recursos externos que estos programas requieren, es muy
probable que concentren una porcion significativa de los montos totales de inversion.
En ese contexto, la consultoria define las dreas estratégicas restantes con base en la
premisa segun la cual éstas deben financiarse hasta donde sea posible mediante
esquemas de participacién publico privada.

En consecuencia, el esquema de gestion y financiacion correspondiente a estas
dreas (Umbral del Cerro, Nodo de Servicios Turisticos y Loma Fresca) se basa en la
complementariedad de la iniciativa publica con la privada; las propuestas
desarrolladas por la consultoria para dichas dreas se conciben como resultado de
procesos de corto, mediano e incluso largo plazo (20 anos).

Lo anterior implica que la condicién futura prefigurada para las Areas Estratégicas en
mencidon no puede concebirse Unicamente a partir de inversiones publicas; por el
contrario, en dicha condicién la participaciéon del mercado inmobiliario serd
fundamental. Con base en esta premisa las propuestas se asimilan a inversiones
inmobiliarias a las cuales se asocian obras especiales de espacio publico vy
equipamientos dentro de un enfoque de gestion integral.

Como propuesta para la implementaciéon de las Areas Estratégicas en el corto plazo
la consultoria perfila fres proyectos inmobiliarios y dos proyectos de inversion en VIS y
Jardin Botdnico, y presenta una aproximacion a los aprovechamientos y la imagen
urbana final de las dreas correspondientes.
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1. ANALISIS DE LA POBLACION Y DINAMICAS DEMOGRAFICAS EN AREAS
ESTRATEGICAS

Dentro del perimetro de las dreas estratégicas fue posible establecer el nUmero de
pobladores y las dindmicas demogrdficas de su entorno. Hecho relevante frente a la
inminencia de poner en marcha un programa de reasentamiento que implicaria la
movilizacion de 1043 construcciones y 5.621 personas.

Dicho andlisis deriva del diagndstico elaborado dentro del perimetro del
Macroproyecto y precisa algunos aspectos relativos a cada uno de las dreas
seleccionadas. El énfasis anotado en el programa de reasentamiento es
consecuencia del hecho que la reubicaciéon de familias es la pregunta central de los
términos de referencia y la mayor preocupacién de cardcter social de la Alcaldia
Municipal en la perspectiva de ejecucidon del mismo. Se tratdé de un diagndstico
orientado especificamente a determinar cudntos hogares deberian ser reubicados,
en una secuencia que se definid segun los siguientes pardmetros:

e La consultoria propuso una metodologia asociada al concepto de grados de
restriccion ambiental como mecanismo para determinar los sitios objeto de
estudios de riesgo especificos y como indicador del niUmero de familias a
reubicar;

e Jlas familias a reubicar deben serlo, de acuerdo con el suelo disponible,
preferiblemente dentro del drea del Macroproyecto;

e del fotal de familias a reubicar, el 57% de 1043 se encuentran en Suelo de
Conservacion Ambiental y el 43% se encuenfran en madximo Grado de
Restriccidon Ambiental, hecho que marca una clara directriz de protecciéon a la
vida y a un ecosistema en riesgo;

e en la medida que la consultoria avance en la formulacion de los proyectos
inmobiliarios (nuevos sistemas y nueva edificabilidad -producto  5-)
seguramente se constituird la urgencia de reubicar un nUmero adicional de
construcciones por motivo de utilidad puUblica de las obras, a sabiendas que se
trataria de intervenciones orientadas a mejorar y proteger la calidad de vida
de los habitantes actuales. De igual forma, cada decisidn sobre la necesidad
de intervenir suelo se sustentard en criterios de utilidad puUblica definidos por la
Ley 338 de 1998 en su articulo 58.

Articulo 58. Motivos de utilidad publica. El articulo 10 de la Ley 9 de 1989, quedard
asi:

"Para efectos de decretar su expropiacion y ademds de los motivos determinados en
ofras leyes vigentes se declara de utilidad publica o interés social la adquisicion de
inmuebles para destinarlos a los siguientes fines:
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a) Ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de
la salud, educacion, recreacion, centrales de abasto y seguridad ciudadana;

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de
legalizacion de titulos en urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las
contempladas en el articulo 53 de la Ley 9» de 1989, la rehabilitaciéon de inquilinatos y
la reubicacion de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo;

c) Ejecucion de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de
espacios publicos urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccion, ampliacidon, abastecimiento y distribucion
de servicios publicos domiciliarios;

e) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de
fransporte masivo;

f) Ejecucion de proyectos de ornato, turismo y deportes;

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas, con
excepcion de las empresas industriales y comerciales del Estado y las de las
sociedades de economia mixta, siempre y cuando su localizacion y la consideracion
de utilidad publica estén claramente determinados en los planes de ordenamiento o
en los instrumentos que los desarrollen;

h) Preservacion del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local,
incluidos el paisqgjistico, ambiental, histérico y arquitectonico;

i) Constitucion de zonas de reserva para la expansion futura de las ciudades;

j) Constitucion de zonas de reserva para la proteccion del medio ambiente y los
recursos hidricos;

k) Ejecucion de proyectos de urbanizacion y de construccion prioritarios en los
férminos previstos en los planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en la
presente ley;

|) Ejecucion de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacion urbana a través
de la modalidad de unidades de actuacion, mediante los instrumentos de reagjuste
de tierras, integracion inmobiliaria, cooperacion o los demds sistemas previstos en
esta ley;

m) El traslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes."

Enmarcados en este escenario, a continuaciéon se presentan dos tipos de
informacion: una sintesis de las condiciones sociales y poblacionales del drea del
Macroproyecto en relacion con cada drea en cuestion y el panorama general de la
reubicacion por drea estratégica.
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1.1. Poblacion del area de influencia y en el Cerro de la Popa’

El drea de estudio delimitada por la consultoria corresponde a un poligono de 232
hectdreas que representan el 3.8 % del suelo urbano de Cartagena. Para determinar
el nUmero de pobladores se construyeron los indicadores de mayor estabilidad vy
recurrencia; estos provienen del Censo 2005 y SISBEN 2009 ademds de 4 estudios
focales realizados por ofras entidades que se refieren al nUmero de hogares por
vivienda y niUmero de habitantes por hogar. Se establecié entonces, que en el drea
de estudio hay un promedio 1.1 hogares por vivienda y 4.9 habitantes por hogar.

CUADRO 1.CARTAGENA AREA URBANA: NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS Y DE PERSONAS
EN CINCO AMBITOS DE ANALISIS

Perimetro Area ha . # de No. Personas
viviendas

Cartagena (urbana) 7.591 220.000 900.000
UCG2,3y4 795 36.678 177.389
I?lezo Urbono ‘Mocroproyec’ro (o 804 24312 119.130
drea de influencia)
Perimetro consultaria 232 6.359 34.275
Cota25m.s.n.m. 197 5.009 26.998
Poblacién a reasentar 25 1043 5.620

Fuente: DANE 2005, proyecciones de la consultoria a 2009

CUADRO 2. POBLACION EN 3 UCG SEGUN CENSO DANE 2005

No. No. No. Personas x | No. Hogares x
UceG . .
Personas Hogares Hogar vivienda
2 49.303 11.186 4.40 1.04
3 60.972 10.592 5.76 1.07
4 67.114 14.900 4.50 1.04
Total (Promedio) 177.389 36.678 4.90 1.05

Determinar el nUmero de pobladores por dmbito de interés del Macroproyecto
permite dimensionar el impacto en la implementacion del programa de
reasentamiento. Los 34.275 habitantes del drea del Macroproyecto representan el
28.8% de la Pieza Urbana o darea de influencia, el 3.8% de la ciudad y la poblacion a
reasentar representa el 16.4% de la poblacion involucrada dentro del perimetro
definido por la consultoria como drea del Macroproyecto.

1 Los datos poblacionales fueron ajustados segun perimetros del drea del Macroproyecto a
octubre de 2010.
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CUADRO 3. AREA DE INFLUENCIA DEL CERRO DE LA POPA,
% DE LA POBLACION TOTAL URBANA Y DE LASUCG 1,2Y 3

Escala No de % Poblacion % Poblacion
personas urbana UCG1,2y3
Cartagena urbana 965.000 100.0 N.A.
UCG2,3y4 177.389 18.4 100.0
Perimetro consultaria 33.795 4.4 22.0

e NUmero de pobladores por barrio:

CUADRO 4. AREA DE INFLUENCIA DEL MACROPROYECTO
POBLACION POR BARRIOS CATASTRALES, 2009

Con el fin de precisar la magnitud del nUmero de construcciones y hogares objeto del
programa de reasentamiento la consultoria presenta, en los siguientes grdficos, el
numero de pobladores asentados dentro de la denominada Pieza Urbana de la Popa
o dmbito de influencia del Macroproyecto (119.130 personas) en relacién con las
UCG vy los barrios, y el nUmero de pobladores dentro del drea del Macroproyecto.

Construcciones Hogares Poblacién
UCG_01 71 78 381
CHAMBACU 71 78 381
UCG_02 9344 10281 50376
A 133 146 716
B 599 659 3230
BARRIO LOS COMUNEROS 227 249 1221
BARRIO PALESTINA 275 303 1484
BARRIO PEDRO SALAZAR 128 141 690
ESPINAL 326 359 1757
LA PAZ 477 525 2571
LO AMADOR 541 595 2916
NARINO 543 597 2926
PABLO VI | 328 361 1767
PABLO VI I 174 191 938
PALESTINA 371 408 1999
PAPAYAL 86 95 464
PARAISO I 444 489 2396
TORICES 3412 3754 18393
PETARE 320 352 1726
REPUBLICA DELCARIBE 314 345 1690
SUELO DE CONSERVACION AMBIENTAL 648 713 3493
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UCG_03 6524 7176 35162
20 DE JULIO 462 508 2488
BARRIO 7 DE AGOSTO 573 630 3086
BARRIO SAN BERNARDINO 525 577 2828
CANAPOTE 813 895 4384
DANIEL LEMAITRE 1596 1756 8604
SAN FRANCISCO 2080 2288 11211
SANTA MARIA 475 523 2561

UCG_04 5170 5687 27867
ALCIBIA 304 334 1638
BARRIO LAS DELICIAS 34 38 185
LA CANDELARIA 258 284 1391
LA ESPERANZA 1112 1223 5992
LA MARIA 1930 2123 10402
LA QUINTA 752 827 4055
LAS FLORES 632 695 3405
OBRERO 148 163 799

UCG_09 991 1090 5343
BARRIO CHINO 436 479 2349
BARRIO EL PRADO 24 26 129
BARRIO MARTINEZ MARTELO 12 14 67
PIE DE LA POPA 519 571 2798

Total 22102 24312 119130

CUADRO 5. AREA ESPECIFICA DEL MACROPROYECTO

DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR BARRIOS, 2009

Construcciones Hogares Poblacién
UCG_02 4582 5041 24699
BARRIO LOS COMUNEROS 96 105 516
BARRIO PALESTINA 244 268 1314
BARRIO PEDRO SALAZAR 8 8 41
LA PAZ 422 465 2276
LO AMADOR 79 87 424
NARINO 961 1058 5182
PABLO VI | 161 177 867
PABLO VI I 124 136 666
PALESTINA 328 361 1770
PARAISO I 394 433 2121
TORICES 636 699 3426
PETARE 279 307 1505
REPUBLICA DEL CARIBE 278 305 1496
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SUELO DE CONSERVACION AMBIENTAL 574 631 3093
UCG_03 887 976 4781
20 DE JULIO 196 215 1054
BARRIO SAN BERNARDINO 301 331 1624
DANIEL LEMAITRE 151 166 812
SAN FRANCISCO 240 263 1291
UCG_04 801 881 4316
BARRIO LAS DELICIAS 30 34 164
LA MARIA 286 315 1542
LA QUINTA 321 353 1729
LAS FLORES 126 139 680
OBRERO 37 4] 201
Total 6270 6897 33795

En conjunto, la recuperacion integral del Cerro de la Popa es una intervencion que
en mayor o menor grado, segun el barrio, producird un impacto social y urbanistico
en una poblacion de 34.275 personas; es decir, un impacto sobre algo mds del 4% de
la poblacién Cartagenera y con el 62% en condiciones de pobreza.

Con respecto de la poblacion en dreas estratégicas tenemos que esta representa el
42.6 % (96 hectdreas) del drea del Macroproyecto (225 hectdreas) y 32.8% (2.055 de
6.270) de las construcciones.

1.2. Sintesis de las condiciones sociales del area del Macroproyecto

Los indicadores sociales bdsicos senalan claramente una situacion de pobreza en las
tres UCG (2, 3 y 4) involucradas en el drea del Macroproyecto. El 61.3% de la
poblacion se encuentra con las Necesidades Basicas Insatisfechas NBI: 33.1% pobre y
28.2% en miseria (Programa Cartagena Como Vamos 2008). Esta es una situacion de
pobreza y exclusion extremadamente grave; asi lo demuestran las siguientes
afirmaciones del estudio realizado por el PNUD dentro del marco del Plan de
Emergencia Social Pedro Romero liderado por la Alcaldia Distrital (2009):

e Lainequidad y la exclusion han aumentado en Cartagena en la Ultima década.
En el 2002, el individuo mds rico tenia un ingreso de 84 veces el del mds pobre y
para el 2005 esa cifra aumentd a 176. {...)

e Laincidencia de vulnerabilidad de la poblacién es altisima (64,4% 2000-2005 con
base en ECH — DANE), en una ciudad donde a 2007 el costo de vida era 10% mds
alto que en el resto del pais.

CUADRO 6. UCG DEL AREA DE INFLUENCIA DEL CERRO DE LA POPA, PORCENTAJE DE LA
POBLACION CON NIVELES DE POBREZA Y MISERIA, 2008
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ucG Pobreza % | Miseria %
2 61.4 29.3
3 51.9 22.7
4 70.7 32.6
Promedio 61.3 28.2

El 61.4 % de los hogares de la UCG 2 son pobres por NBl y el 51.9 % en la UCG 3, esto
frente a un 5.58 % de los hogares bogotanos. Indiscutiblemente estamos frente a una
poblacién pobre. En la UCG 2 los indicadores son similares al resto de la ciudad (61.3%
pobres — 28.2% en miseria), cifra que es igual a la del promedio de estas tres UCG. Por
encima del promedio se distancia la UCG 4 que corresponde a los barrios La Maria,
La Quinta, Las Delicias y Obrero con el 70.7% en pobreza y 32.6% en condiciones de
miseria. Estos barrios son los que se encuentran sobre |a falda oriental del Cerro vy
sobre el drea de influencia del Mercado de Bazurto, al sur. Estas cifras son
consecuentes con lo observado en las visitas a terreno, no sélo por el estado precario
de las viviendas, sino también por los testimonios que los describen como los lugares
mds inseguros, carentes de servicios y en condiciones de miseria.

Las condiciones del medio urbano fienen la mds alta participacion como variables
determinantes de los niveles de pobreza y miseria; estas variables, asociadas a la
calidad y drea de la vivienda y a la disponibilidad de servicios publicos, son
consistentes con el fendmeno de ocupacion ilegal de terrenos de conservacion
ambiental o de zonas susceptibles a amenazas.

Siendo esta la situacion en cifras y luego de siete (7) meses de estudio, la consultoria
reitera su consideracion acerca de que no es procedente establecer un didlogo con
la Popa como lugar de pobreza; aunque es evidente que los indicadores no son
favorables, el entorno de la Popa es un lugar pleno de valores y potencialidades
originados en su localizacion estratégica, en el capital cultural y en el grado de
organizacion y conciencia de la comunidad. Debe procurarse un didlogo con
sectores comunitarios con un profundo sentimiento de arraigo y de conocimiento de
las dindmicas urbanas inmobiliarias, institucionales y del planeamiento urbano,
orgullosos y portadores de unas prdcticas culturales histéricas que los distinguen de la
Cartagena opulenta y turistica y conocedores de las fensiones sobrevinientes al
dominio por estos territorios.

También se reitera la importancia de mantener una relaciéon de permanente didlogo
con estas comunidades fortaleciendo la nocidén de valor cultural, capital social y
ambiental, mas que de dialogo con la pobreza. Un primer paso en el marco del
mejoramiento integral es la titulacion de predios en donde ya la conversacion se da
con propietarios y no con desposeidos.
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De hecho, toda la propuesta del Macroproyecto estd orientada a la integracion
social, econdmica, urbanistica y funcional del Cerro con su drea de influencia,
siempre bajo la premisa de mejorar la calidad de vida de sus habitantes. Esto incluye
asegurar la recuperacion del ecosistema del Cerro de La Popa y su proteccion,
configurar un sistema de equipamientos y de espacios publicos y colectivos de
diversas escalas para solventar las deficiencias e inequidades actuales, conectarse al
sistema de movilidad del entorno urbano con el fin de mejorar la accesibilidad tanto
para propios como para visitantes, identificar claramente las zonas que fienen alta
susceptibilidad de generar riesgos y definir los diferentes tipos de manejo urbanistico
que requieren y definir las zonas cuyas caracteristicas resulten adecuadas para
programas de mejoramiento integral o consolidacion de usos residenciales.

o Densidad poblacional:

Dentro del drea de estudio definida por la consultoria (descontando el Suelo de
Conservacién Ambiental) la densidad bruta promedio (239 h/ha) es practicamente el
doble de Cartagena (117 h/ha).

En esta misma linea de andlisis, el censo DANE 2005 enconiré que ciudades como
Bogotd, Medellin, Cali, Barranquilla y CUcuta tenian densidades de 180, 201, 175, 70
h/ha respectivamente, siendo Cartagena y Barranquilla las ciudades con mdas baja
densidad en suelo urbano.

Aun asi, es notorio que algunos barrios de la Popa presentan densidades altas, que si
las comparamos con localidades como Ciudad Bolivar (275 h/ha) y San Cristébal (195
h/ha) en Bogotd estas son similares al promedio en la Popa, pero siempre inferiores a
un grupo de seis (6) barrios con densidades superiores a 300 h/ha (Republica del
Caribe, Pablo VI Norte, Petares, Los Comuneros, 20 de Julio y La Paz), hecho que
confirma para estos barrios un alto nivel de hacinamiento y por lo tanto de pobreza.
Dentfro de este grupo de barrios se encuentra en drea estratégica Loma de la Paz
cuyo proyecto se ha definido como centro deportivo popular.

e Estructura poblacional por sexo

En cuanto a la poblacidén por sexo se nota una leve mayoria de la poblaciéon
femenina, segun los datfos obtenidos por CORVIVIENDA 2009. Se infiere que el
incremento de los indicadores de violencia recientes y la buUsqueda de nuevas
oportunidades de vida por parte de la poblacién joven masculina han derivado en
una dindmica migratoria que explicaria la diferencia detectada: 54% femenina, 46%
masculina.
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AREA DE INFLUENCIA DEL CERRO DE LA POPA,
DENSIDADES POBLACIONALES POR BARRIOS, 2009
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Es claro entonces que estamos frente a una poblacién en riesgo vital, proclive a
dindmicas migratorias, con tendencia al involucramiento en procesos de
informalidad y pandillismo, pocas oportunidades laborales, baja escolaridad -como
veremos mds adelante- y que por lo tanto se configura un grupo focal de atencion
prioritaria como el mismo Plan de Emergencia Social PES lo ha diagnosticado.

En particular, el drea estratégica Loma de la Paz seria la de mayor presencia de este
tipo de fenomenologia social.

e Poblacién por edades

El mayor nUmero corresponde al grupo de menores de 14 anos (11%), lo cual indica
un reciente aumento en las tasas de natalidad y que comparado con promedios de
Cartagena segun el PNUD-PES 2009 lo supera en un 1%, siendo claro que la atenciéon
en salud (madres, ninos y ninas) y educacion a la primera infancia define un sector
poblacional de atencidn prioritario. También vale anotar que se encuentra un grupo
de edad mayor de 80 anos e incluso mayor de 100 anos que aunque signifique un
valor positivo en la expectativa de vida implica una mayor responsabilidad
institucional en atencién a poblaciéon de la tercera edad (mayor de 65 anos).
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AREA DE INFLUENCIA DEL CERRO DE LA POPA,
POBLACION POR GRUPOS DE EDAD, 2009
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Fuente: SISBEN 2009

e Seguridad

La tasa de homicidios (por cada 100.000 habitantes) es un indicador relevante de la
situacion socioecondmica de la poblacion; aunque estos indicadores han mostrado
una tendencia descendente en los Ultimos anos, en las UCG a las cuales pertenecen
los barrios analizados, los valores son superiores al promedio de Cartagena, y
especialmente altos en la UCG 2, que corresponde a los barrios situados en la faldas
occidental y norte del cerro. Igualmente se evidencia que en la UCG 1,
correspondiente a las zonas turisticas, el problema reviste especial gravedad.

Segun la Encuesta de Percepcion Ciudadana de 2009 elaborada por Ipso Napoleon
Franco y Cia del ano 2008 a 2009 la percepcion de inseguridad en Cartagena paso
del 44% al 76% y contando de 1 a 5 se calificd en 2.8 la perecepcion de seguridad en
la localidad Historica y del Caribe Norte lugar en donde se encuentra la Popa.
Adicionalmente, el 88% de los encuestados consideran que Cartagena es de
medianamente a nada segura.

La tasa promedio de homicidios por cada 100.000 es de 19.7, siendo supera en las
UCG 2y 4en23.6y24.6respectivamente, en la UCG 3 |la tasa se reduce a 9.5.

Uno de los temas que fue evidente en los recorridos de campo fue el que indica que
parte de la inasistencia escolar estd asociada a fenomenos de pandillismo y control
territorial que impiden, aunque los equipamientos y cupos escolares seas suficientes,
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que los ninos y jovenes encuentren las condiciones de entorno social optimas para el
desempeno escolar.

¢ Nivel educativo

El estudio de Diaz y Meisel (2009) ubica el barrio Paraiso Il (norte de las faldas de la
Popa) como el mds pobre y con la menor escolaridad en Cartagena. Ademds, como
se observa el el cuadro y el grdfico siguientes, que corresponden a la muestra
tomada por CORVIVIENDA en 2009, sélo el 50.4 % de la poblacién tiene un nivel
superior a la primaria (secundaria, técnica o profesional).

CUADRO 7. BARRIOS CENSO CORVIVIENDA, NIVEL EDUCATIVO DE LA POBLACION, 2009

Anol;obe’r Prir;wori Secu(:dori Téc;nic Univirsi’rori Otro s/l Totdl
HO”;bre 185% | 17.51% | 1827% | 1.99% | 075% | 2.39% | 3,51% | 46,28%
Muieres | 2.71% | 19.94% | 2081% | 3.02% | 079% | 2.22% | 4.23% | 53.72%
TOTAL | 456% |37,45% | 39.08% | 501% | 1.54% | 4.61% |7.74% ]O%OO

Fuente: Censo CORVIVIENDA 2009
e Estrato socioeconémico de la poblacion

La distribucidn por estratos confirma las condiciones de pobreza y vulnerabilidad
descritas para los barrios de la Popa. Ahora bien, si vemos los fratamientos
urbanisticos definidos por el POT, la condicion de pobreza revela su relaciéon con
condiciones desfavorables del entorno urbano. Adicionalmente, los fratamientos
definidos en el POT dan cuenta de 739 viviendas en “darea residencial ilegal”, para las
cuales el proceso de Mejoramiento Integral deberd involucrar un programa de
legalizacion de predios o de relocalizacion.

CUADRO 8. BARRIOS AREA DE INFLUENCIA DEL CERRO DE LA POPA, DISTRIBUCION POR
ESTRATOS SOCIOECONOMICOS, 2009 (Area y nGmero de viviendas)

Estrato | Hectdreas No de viviendas
0 86.4 645
1 95.5 3.946
2 95.4 3.945
3 1.7 22
Total 279 8.558

El estrato 0 senalado por el POT corresponde a Suelo de
Conservacidon Ambiental. Fuente: POT Cartagena, 2001
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CUADRO 9. BARRIOS DEL AREA DE INFLUENCIA DEL CERRO DE LA POPA, NUMERO DE
VIVIENDAS SEGUN TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Tratamiento Modalidad Areaha | No de viviendas
Mejoramiento Parcial en drea residencial 76.0 2.857
integral

Mejoramiento Area residencial ilegal 23.7 632
integral

Redesarrollo Area de actividad mixta 71.2 2.982
Renovacion Area de actividad mixta 51.4 976
Renovacion Area de residencial ilegal 1.9 107
Renovacion Area residencial institucional 53.8 689
Renovacion Area residencial legal 0.11 0
Total 279 8.243

e Actividad socioecondémica de la poblacién

Dentro del conjunto de preguntas que formulé CORVIVIENDA con ocasién del Censo
de Vivienda se indagd por la ocupacion y la actividad socioecondmica de los
habitantes; frente al tema son varias las novedades que deben destacarse.

En el drea de estudio existe un total de 7.760 personas en condicidon de
desempenarse en alguna actividad econdmica?. Se destaca la importancia relativa
de las ocupaciones relacionadas con la prestacion de servicios turisticos y personales,
que corresponde en la mayoria de los casos a empleos informales, al igual que los
correspondientes a “ventas y comercio”, “construccion” e “independiente”. Asi
mismo manifiestan  estar desempleados o no desarrollar ninguna actividad
econdmica un fotal de 200 personas. Aungue no existe informacion suficiente para
cuantificar con precision la condiciéon laboral de la poblacién, parece evidente que
la informalidad y el desempleo encubierto son fendmenos frecuentes en el drea de
estudio.

e Cobertura de servicios publicos

Las variables que determinan los niveles de cobertura de servicios publicos indican
nuevamente una situacion de pobreza. Como se vio en el cuadro anferior, en
promedio el 49 % de las viviendas carece de algun servicio; la situacién mds critica
corresponde al servicio de alcantarilado con una cobertura promedio apenas del
52.3%.

2 De acuerdo con el DANE se asume como poblacién econdmicamente activa el grupo de personas
que ejercen o buscan ejercer una actividad econdmica.
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CUADRO 10. UCG DEL AREA DE INFLUENCIA DEL CERRO DE LA POPA, COBERTURA DE
LOS SERVICIOS PUBLICOS, 2008 (% DE LAS VIVIENDAS)

. . UCG .
Servicio 2 3 2 Promedio
Energia 998 | 99.8 | 99.9 99.8

Acueducto 742 | 84.4 | 84.0 80.9
Gas natural 63.2 | 72.8 | 67.4 67.8
Aseo 65.1 | 71.0 | 55.9 64.0
Alcantarillado | 52.5 | 66.1 | 38.2 52.3

e Cobertura de equipamientos
a) Educacién
Los indicadores sobre cobertura en educacion fueron aportados por la Secretaria de
Planeacién de Cartagena y corroborados con el Programa Cartagena como vamos
2008. Los datos que se presentan a continuacion estdn asociados territorialmente a

las UCG 2, 3y 4.

CUADRO 11. COBERTURA EN EDUCACION BASICA EN TRES UCGS, 2009

UCG | Cobertura neta % Colegios x 1.000 en edad
escolar
2 87.4 1.2
3 85.7 1.0
4 84.0 1.4

Los porcentajes de cobertura son altos pero hay que tener en cuenta que 1os ninos y
ninas que dejan de asistir a la escuela o colegio estdn en potencial riesgo de
vincularse a dindmicas informales que no le aportan a la construccién de capital
social comunitario. Un bajo nivel de escolaridad es la perpetuacion de dindmicas de
pobreza dificiles de superar.

Para los datos de cobertura hay que tener en cuenta que el dato de la Secretaria no
contempla los equipamientos privados, hecho que nos permite pensar que dentro de
un programa de gestion publico-privada, el déficit descrito podria ser rapidamente
superado.

b) Salud
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Los temas centrales analizados en el campo de la salud son los relacionados con las
muertes maternas y la mortalidad en ninos y ninds menores de 5 y 1 ano
respectivamente.

En las tres UCG el indicador de muertes maternas es bastante bajo ya que en los
Ultimos tres anos tan solo se reportaron 4 muertes, esto en relacidén con el nacimiento
de cada 1.000 ninos o ninas vivos. Segun la tendencia anterior, el indicador se
aproxima a 0.

En cuanto a la mortalidad de menores de 5 anos, la medicidén se realiza segun
numero de fallecimientos por cada 100.000 siendo la UCG 4 (de la cual forma parte el
barrio La Maria) la que ha reportado un mayor niUmero de muertes en los anos 2006,
2007 y 2008:

CUADRO 12. MORTALIDAD POR ENFERMEDAD DIARREICA AGUDA,
MENORES DE 5 ANOS EN TRES UCG S DE CARTAGENA

uceG 2006 2007 2008
2 21 0 0
3 11 17 0
4 38 15 31

CUADRO 13. INFECCION RESPIRATORIA AGUDA,
MENORES DE 5 ANOS EN TRES UCGS DE CARTAGENA

uceG 2006 2007 2008
2 21 83 84
3 11 34 34
4 77 138 31

CUADRO 14. MORTALIDAD INFANTIL EN MENORES DE 1 ANO
EN TRES UCGS DE CARTAGENA

ucG 2007 2008
2 13 21
3 9 5
4 15 16

Aunqgue las UCG 2 y 3 registran indicadores preocupantes, la 4 debe ser la de mayor
atencion y queda claro que debe procurarse el fortalecimiento del sistema de
bienestar en la primera infancia.

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS 29



MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA — PRODUCTO 4

1.3. Poblacion objeto del programa de reasentamiento

Cartagena es una de las siete grandes ciudades del pais, es decir que se constituye
en polo econdmico y social de su regién y por tanto en una zona afractiva para
familias cuyo lugar de origen se caracteriza por condiciones de violencia o de
pobreza. De hecho segun la Politica de Vivienda de la Ciudad, Cartagena afrae la
mayor parte de las migraciones del departamento de Bolivar. Esta continua
migracién genera una demanda por vivienda, para la cual no existe oferta, ni
estrategias institucionales que controlen la localizacién de familias en zonas
ambientalmente protegidas, como es el caso de los asentfamientos generados en el
Cerro de La Popa.

Ademds, pese a que Cartagena pueda resultar atractiva para Ias migraciones
poblacionales de la region, la ciudad no logra vincular a muchas de las familias a
empleos formales y de calidad que les permitan mejorar sus condiciones de pobreza.
La bagja calidad de vida de la poblacidon se expresa territorialmente en los
asentamientos precarios caracterizados por: 1) viviendas inadecuadas por su
estructura y por la baja cobertura de servicios publicos domiciliarios; 2) escasez de
servicios comunales como parques, equipamientos de salud y educacion, y 3) por la
dificil accesibilidad vehicular y peatonal.

El poblamiento del Cerro de La Popa es producto de estas tendencias regionales; la
presion por suelo urbano en la ciudad vy la incapacidad del Distrito para ofrecer
rapidamente alternativas a las familias han llevado a generar un asentamiento de
6.897 hogares denfro del drea del Macroproyecto (225.7 ha) con grave perjuicio del
fragil ecosistema local.

En este sentido, los impactos sociales, politicos, econdmicos y de gestidon publica del
Macroproyecto estan estrechamente relacionados con la proteccidon del ecosistema,
pero también con el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion alli
asentada. El propdsito de este capitulo es definir un escenario de reasentamiento de
poblacion que permita la proteccidon del ecosistema pero que sea viable social,
politica, econdmica y financieramente para la ciudad de Cartagena.

o Déficit cuantitativo de vivienda3

“Segun estudios del CENAC, hasta 2005 la mayor parte del déficit habitacional en
Cartagena se concentra en los estratos 1y 2, lo que es coherente ya que en estos
estratos las personas fienen ingresos muy bajos y por ello viven en casas que no
cuentan con las condiciones minimas para ser adecuadas y habitan zonas de
riesgo como la Ciénaga de la Virgen y Mamonal, por citar dos casos. De acuerdo

3 En el ano 2005 el déficit cuantitativo nacional de vivienda era de 1.031.257 unidades, concentrado
principalmente en los centros urbanos de los principales municipios y distritos del pais. (Censo DANE
2005). Cartagena representa el 8% del déficit nacional (79.157 viviendas).
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con las cifras del CENAC, existe en Cartagena un déficit de 79.157 viviendas.
Ciudad Bicentenario conftribuird en la reduccién de la erradicacion por Riesgo de
los 26.233 hogares en riesgos y de los interesados en |la adquisicién de vivienda
nueva que son 25.345." (WEB Alcaldia de Cartagena de Indias, septiembre 2010).

El particular, el Macroproyecto propone que el mayor niUmero posible de familias a
reubicar del Cerro deben ser relocalizadas en el entorno de la Popa como parte de
una politica que propone la preservacion del tejid social y de un sistema de
relaciones comunitarias en lo econdmico y cultural que definen ala Popa como lugar
de reserva de los valores de los residentes tradicionales de Cartagena. De hecho, las
1.043 construcciones a reubicar, segun la metodologia establecida por la consultoria,
encontrarian una solucidén VIS en el marco del ordenamiento urbano propuesto.

e Poblacion objeto del programa

No solo estdn en emergencia las familias, también lo estd el Suelo de Conservaciéon
Ambiental SCA. En este sentido y siendo que el Macroproyecto establece claramente
un equilibrio entre los componentes ambientales, sociales y urbanos, es a partir de
estos que se construyen los criterios y fases de reasentamiento. Para el efecto, se
plantean cinco (5) fases.

Se reubicarian en promedio 200 familias al ano, meta posible denfro de las
posibilidades logisticas y presupuestales del Distrito, segun reportes de CORVIVIENDA
que en los Ultimos tres anos a reubicado 800 familias aproximadamente. Se
consideran como parte del programa de reubicacién las construcciones, no el
numero de hogares.

CUADRO 15. CERRO DE LA POPA, FASES PROGRAMA DE REASENTAMIENTO.

Fase Construcciones Zona Hogares | Personas | Periodo

1 75 SCA y méximo GRA 83 407 2011

2 240 Costado occidental 264 1.294 2012

3 169 Costado oriental 186 211 2013

S”':’_f:se 559 SCA 615 3014 2501 ]]5'
Total 1.043 1.148 5.626
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LOCALIZACION Y NUMERO DE VIVIENDAS FASE 1 DE REASENTAMIENTO

FASE 1: CONSTRUCCIONES QUE ESTAN EN SUELO DE CONSERVACION
Y MAXIMO GRADO DE RESTRICCION AMBIENTAL

i)

) §

CONSTRUCCIONES EN SUELO DE
CONSERVACION Y MAXIMA RESTRICCION

l:‘ Limite del macroproyecto

-] Suelo de conservacion ambiental del POT

AMBIENTAL
: 1 #F Construcciones Macroproyecto
Construcciones 75 . "
1 1 Construcciones en suelo de conservacion
Hogares | 83 ambiental del POT y maxima restriccion ambiental
Habitantes | 407

Fuente: Elaboracion de la consultoria
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LOCALIZACION Y NUMERO DE VIVIENDAS SUBFASE 1-4 DE REASENTAMIENTO

£ A Construcciones Suelo de Porteccion - POT 2001
' Limite del macroproyecto 2010 Construcciones sin manzana o predio 46
a Suelo de proteccion del POT 2001 Construccion con manzana 619
4 Construcciones con manzana Total 665
Construcciones sin manzana o predio Area Suelo de Proteccion del POT 2001 86,4 Ha. [~
Area Limite del Macroproyecto 2010 225,7 Ha.

Fuente: Elaboracion de la consultoria
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LOCALIZACION Y NUMERO DE VIVIENDAS FASES 2 Y 3 DE REASENTAMIENTO

b}
-
h Y
\
Paz 1
1
’
’
?
<
2 A
‘-’ - ” Area estrategica Jardin Botanico
4
’
1 = y.
™ - - ﬂ
y ]
#" Construcciones a reubicar Total ZonaA | ZonaB
- Area Poligonos con Susceptibilidad alta a
i - Limite del macroproyecto 2010 procesos erosivos y/o movimientos en masa + 17.21Ha 6.6 Ha 87Ha
D Areas Estrategicas Alto nivel de actividad erosién y movimiento : : s Tiinxs
en masa
i 0
Pendiente Mayor al 25% Area con pendientes mayores al 25% 5,80 Ha. 2,8 Ha. 2,7 Ha. /
@ Susceptibilidad alta a procesos erosivos y/o Numero de construcciones 497 256 216, 4
movimientos en masa + Alto nivel de actividad e | |Hogares 547 282 238
rosién y movimiento en masa Poblacion 2679) 1380 1164

Fuente: Elaboracion de la consultoria
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La Fase 2 corresponde al costado occidental del Cerro, es el de mayor nimero de
hogares en méximo GRA y de dindmica urbana, por ende, es el lugar con mayores
oportunidades en términos ambientales, econdmicos, urbanos y sociales. Son 240
construcciones que representan 264 hogares conformados por 1.294 personas.

La Fase 3 corresponde al costado oriental del cerro que cuenta con un menor
numero de construcciones a reubicar y en un sector de menor dindmica urbana. Son
169 construcciones que representan 186 hogares conformados por 211 personas. Un
57% de hogares reubicados por argumentos asociados a la proteccidn de un
ecosistema fragil y estratégico para la ciudad y de un 43% de hogares reubicados
por encontrarse en dreas de mdéxima GRA y por fuera del SCA.

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS 35



MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA - PRODUCTO 4

LOCALIZACION Y NUMERO DE VIVIENDAS PARA REASENTAMIENTO

POR BARRIOS

LA MARIA
LAS FLORES
PIE DE LA POPA

CONSTRUCCIONES A REUBICAR - LIMITE |

DEL MACROPROYECTO |
Area Macroproyecto 232 Ha.| HESE AN
Total Construcciones | 6359
Construcciones a reubicar | 1043 I Limite del macroproyecto #F Construcciones a reubicar
Hoga res a reubicar 1147 Suelo de conservacion ambiental del POT #® Construcciones Macroproyecto
Habitantes a reubicar 5620 e

MARBELLA

ESPINAL

NIEL LEMAITRE

DANIEL LEMAITRE

CANAPOTE

BARRIPD PEDRO SA

TORICES

LOAMADOR

Construcciones a reubicar por barrios

Barrio No. | % | Hogares | Poblacion | Barrio | No. | % | Hogares \ Poblacion |
La Maria 77 74 85| 415 Pablo VI I . 4 04 4 2
La Quinta 6 0,6 7| 32 Palestina | 36| 3,5 40‘ 194
Las Delicias | 17, 1,6 19 92 Paraiso Il | 6 0,6 7| 32
Las Flores 13§ 1,2} 14j 70 Pedro Salazar | 69| 6,6 76j 372
Narifio 132 12,7| 145, _711SanBerardino | 23 2,2, 3 14
[Total 1043/ 100,0° 1147| 5622|Suelo de conservacién ambiental 660 63,3 726 3557

Fuente: Elaboracion de la consultoria
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¢ Reasentamiento complementario

La consultoria recomienda una quinta fase la cual corresponde a las construcciones
que por su proximidad con el méximo GRA agregarian un mayor valor urbanistico y
ambiental a las dreas recuperadas, son construcciones que quedarian en buena
parte aisladas y no conformarian una unidad morfoldégica consecuente con los
propdsitos de ordenamiento del Macroproyecto.

CUADRO 16. CERRO DE LA POPA, NUMERO DE VIVIENDAS PARA
REASENTAMIENTO COMPLEMENTARIO

Asociado a Fase 2

Barrio Construcciones Hogares Personas
Pablo VI-II 1 12 59
Torices 82 90 441
Narino 65 72 353
Subtotal 1 158 174 853
Asociado a Fase 3

Barrio Construcciones Hogares Personas
Las Flores 10 11 54
Obrero 2 2 10
La Maria 151 166 813
San Bernardino 19 21 103
Las Delicias 17 19 93
Subtotal 2 199 219 1073
TOTAL 1+2 357

1.4. Panorama general de la reubicacion prioritaria por drea estratégica.

La gestion del reasentamiento se da sobre dreas definidas por la consultoria como de
maximo Grado de Restriccion Ambiental GRA y en Suelo de Conservacion Ambiental
SCA.

Del total de 1043 construcciones a reubicar, el 34% (357) se encuentran dentro de las
dreas estratégicas definidas por la consultoria. Y de las 357, 65 (18%) se encuentran en
mdximo Grado de Restriccion Ambiental y 292 (82%) en Suelo de Conservacion
Ambiental. Esto significa que el mayor esfuerzo, en términos de la reubicacion por
drea estratégica, estd en el proyecto Jardin Botdnico y en suelo de conservacion.
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CUADRO 17. NUMERO DE CONSTRUCCIONES A REUBICAR POR AREA ESTRATEGICA

¢ . . Area | No. de A Poblacién a
Area estratégica h . . T .
a construcciones | reubicar reubicar

Jardin Botdnico 48.9 293 258 88 1.264
Loma Fresca 24.0 1.039 84 8 412
Nodo de Servicios turisticos 6.6 142 15 11 74
Loma de la Paz 10.9 514 0 0 0
Umbral del Cerro 5.1 67 0 0 0
Total 95.9 2.055 357 1.750

CUADRO 18. NUMERO DE CONSTRUCCIONES A REUBICAR POR CRITERIO

Area estratégica GRA % SCA % Total

Jardin Botdnico 4 254 98 258
Loma Fresca 46 55 38 45 84
Nodo de Servicios Turisticos 15 100 0 0 15
Loma de la Paz 0 0 0 0 0
Umbral del Cerro 0 0 0 0 0
Total 65 292 357

Denfro de las areas estratégicas Loma de la Paz y Umbral del Cerro no se encuentran
construcciones a reubicar.

Del total de las construcciones a reubicar (1043), el 34% se encuentran dentro de los
perimefros de 3 dreas estratégicas segin los siguientes porcentajes: 72%
corresponden al drea Jardin Botdnico, 21% en Loma Fresca y 7% al Nodo de Servicios
Turisticos.

Como se podrd precisar en el producto 5 "“Proyectos inmobiliarios” es posible que
deban reubicarse algunas familias por efectos de la implantacion de los proyectos,
hecho que deberd justificarse desde la l6gica de afectacién de suelo por utilidad
publica.

Como ya se dijo, de las 6.270 construcciones identificadas dentro del perimetro del
drea del Macroproyecto se concluye que 16.7% deberdn reubicarse y 5.7% de ellas se
encuentran dentro de las dreas estratégicas.
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1. EL SISTEMA DE AREAS ESTRATEGICAS EN EL CONTEXTO DE LA PIEZA URBANA
DE LA POPA

Las Areas Estratégicas propuestas tienen un rol importante como nodos de los
sistemas estructurantes urbanos mediante los cuales se construye el soporte fisico,
espacial y funcional para la integracion del Cerro de la Popa con la Pieza Urbana a
la cual pertenece. En ese orden de ideas, cada una responde a las necesidades de
cada zona del entorno en términos de equipamientos dotacionales, manejo
ambiental, movilidad o renovacion fisica, y en esa medida funciona como nucleo de
una estrategia orientada a mejorar los barrios de |la pieza urbana. Puede decirse que
las Areas Estratégicas y los proyectos propuestos en cada una de ellas configuran un
sistema centrifugo desde los bordes del cerro hacia el resto del drea de estudio.

Adicionalmente las Areas Estratégicas configuran un sistema propio a partir de la
principal de ellas, correspondiente al Jardin Botdnico. Tomadas en conjunto, estas
dreas brindan una gama de opciones complementarias para la apropiacion vy
disfrute del cerro como recurso valioso que la ciudad ofrece a la poblacién
cartfagenera y a los visitantes. Este conjunto de opciones de disfrute busca asimismo
fomentar mediante las posibilidades de apropiacion planteadas la construccion de
una imagen colectiva del cerro como lugar de arraigo e identidad ciudadana.

A partir de lo anterior la consultoria definié cinco Areas Estratégicas:

1) El drea de conservacion ambiental correspondiente al suelo protegido actual y a
la expansidon prevista del mismo, que incorpora el Parque Jardin Botdnico
propuesto, el drea del Convento Museo de la Popa y el futuro Parque de las
Baterias.

2) El drea del Nodo de Servicios Turisticos Guillermo Posada, localizado en la zona del
antiguo cauce de la Quebrada de la Paga (hoy inundable), como continuacion
en las faldas del cerro de la Calle Guillermo Posada.

3) La zona del Barrio Loma Fresca, que presenta especial potencial para la
densificaciéon en razdn de su baja ocupacion;

4) La zona de Loma de la Paz, cuya vocaciéon para el uso residencial no se ha
aprovechado y que estd sometida a procesos de ocupacion ilegal; y

5) La franja sobre el costado norte de la Avenida Pedro de Heredia, entre la via de la
procesion de la Candelaria y el llamado Callejon de los Chivos, que la consultoria
ha denominado el Umbral del Cerro de la Popa.
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MACROPROYECTO DE RECUPERACION DEL CERRO DE LA POPA:

LOCALIZACION DE AREAS ESTRATEGICAS

I

Sistema de Areas Estratégicas propuesto

Parque del Espiritu
del Manglar

.......

Castillo de
San felipe
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2.1.  SISTEMAS ESTRUCTURANTES

Las Areas Estratégicas propuestas configuran un “collar” en torno al Cerro de la Popa,
formado por los proyectos previstos para cada drea y las conexiones entre ellos;
desde el punto de vista urbanistico estos elementos conforman el sistema
estructurante del Macroproyecto y al mismo tiempo establecen la articulacion del
mismo con los sistemas estructurantes de la Pieza Urbana, o, en ofras palabras, las
relaciones del cerro con el resto de la ciudad.

2.1.1. Sistema Ambiental

El sistema ambiental de la Pieza Urbana de la Popa es uno de los mds ricos de la
ciudad; sin embargo, los procesos de urbanizacion han puesto en peligro la
sostenibilidad de sus componentes: el Cerro de |la Popa, el sistema de canos y
lagunas y la Ciénaga de la Virgen estdn sometidos a diversos procesos asociados a la
urbanizacién del territorio que los han deteriorado durante anos.

Como consecuencia de los procesos de urbanizacion se han perdido relaciones
naturales vitales entre la ciénaga, los demds cuerpos de agua y el cerro;
actualmente estas relaciones estan definidas por la contaminacion de las aguas por
cuenta de los sedimentos provenientes del cerro, producto a su vez de la ocupacion
incontrolada de zonas de alta pendiente y de cauces naturales en la parte alta del
cerroy en laslomas menores.

Las propuestas de la consultoria para la Pieza Urbana de la Popa buscan restablecer
o configurar sistemas estructurantes de escala zonal, y el mds importante de ellos es el
Sistemna Ambiental. Tomando como centro y elemento principal del sistema el AE del
Parque Jardin Botdnico, las demds dreas propuestas ocupan puntos especificos
alrededor del cerro con el fin de generar una estructura radial de relaciones con el
entorno urbano inmediato y con los elementos periféricos del ecosistema (cuerpos de
agua); al mismo tiempo se aborda mediante las acciones propuestas en cada AE la
solucidon de las problemdticas mds graves de deterioro de cauces y taludes,
deslizamientos, inundaciones y ocupacion de zonas protegidas externas al cerro.

Los elementos mds importantes del sistema ambiental y su relacion con los sistemas
estructurantes de la pieza urbana son los siguientes:
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Sistema de areas estrategicas propuesto

B Zonas de proteccion de laderas y taludes
Parque Ciénaga de la Virgen
Manglares

EJES AMBIENTALES

B Anillo Vial Ambiental

~  Ejes Ambientales

&= Parque Lineal Ciénaga de la Virgen
770 Limite Macroproyecto

'} Limite Areas Estratégicas

ESCORRENTIAS &CANALES

Bl Escorrentias
S Sistema de Canales
I Estanques de filtracion

PARQUES & ZONAS VERDES

B Parques y Zonas Verdes zonales y locales

I Parque Jardin Botanico de la Popa
Parque Lineal Ciénaga de la Virgen
Parque de las Baterias

BN Parques y Zonas verdes distritales
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a) Zonas de proteccion de laderas, taludes y manglares

Las zonas de proteccidn de laderas y taludes son las dreas con pendientes de mds
del 25 % que configuran las laderas del Cerro de la Popa, las Lomas del Diaomante,
Peyé y La Paz, asi como los taludes asociados a escorrentias en el sector de Loma
Fresca. Estas zonas han sufrido serios procesos de deterioro asociados al proceso de
ocupacion, y en parte se han convertido por efecto de la destruccion de la capa
vegetal y la erosion en dreas suscepftibles a fendbmenos de remocién en masa. La
declaratoria de estas dreas como protegidas busca detener y revertir su proceso de
ocupacién con el fin de integrarlas al sistemna ambiental en calidad de zonas con
vegetacién y arborizacion directamente relacionadas con vias y espacios publicos.
En este subsistema el elemento de mayor jerarquia estd constituido por las laderas del
Cerro de la Popa en razdén de su ubicacion central y su tamano. En una escala menor
se destacan los faludes de Loma Fresca y Lomas de la Paz como elementos
estructurantes de las Areas Estratégicas correspondientes.

Las dreas protegidas de manglares se deben integrar paisajisticamente al diseno del
Anillo Ambiental propuesto.

b) Escorrentias y canales

Los procesos de ocupacion de la zona han destruido el sistema natural de drenajes
del terreno, y este hecho es en buena parte responsable de las inundaciones que se
presentan periddicamente en las zonas bajas como resultado de los flujos de detritos
y sedimentos que bajan del cerro. Este fendmeno estd relacionado con la ocupacion
de los cauces naturales de escormrentia y con la destruccion de la capa vegetal del
terreno. Como resultado de estos procesos el terreno no tiene capacidad de filtfracién
y las aguas de escorrentia arrastran los sedimentos de los suelos deteriorados.

La necesidad de reconfigurar el subsistema de canales y escorrentias es evidente;
para ello se propone articular las propuestas del Plan Maestro de Drenajes Pluviales
existente con los siguientes elementos:

e Los cauces de las escorrentias del cerro, que deben desalojarse y restaurarse;
se destacan por su jerarquia los cauces de la antigua Quebrada Loma Paga
(que corria en sentido oriente-occidente desde las faldas del cerro hacia el
sector de Torices) y el cauce longitudinal que corre en sentido norte - sur desde
las faldas hasta los barrios Paraiso y Daniel Lemaitre. En razén de su cauddal
estas escorrentias deben ser objeto de obras de ingenieria que aseguren el
aumento de su caudal de flujo en condiciones controladas.

¢ Adicionalmente se hace necesario realizar obras para la construccion de un
estanque de filtracion o elemento similar que permita regular el caudal de las
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escorrentias que bajan del cerro ala altura de la Calle Guillermo Posada y que
actualmente generan inundaciones en la extensa franja entre Loma Fresca y
Loma de Narino.

El sistema de Areas Estratégicas intfegra en las propuestas estos elementos: los cauces
a restaurar se integran con ejes ambientales de uso peatonal arborizados que
cumplen un rol estructurante en el Jardin Botdnico y en el Nodo de Servicios Turisticos,
y el estanque de filtracién a su vez se integra como elemento paisajistico de dicho
nodo al lado del talud sur de Loma Fresca que la delimita.

c) Ejes ambientales y escénicos

La integracién de los elementos principales del paisaje por medio de vias arborizadas
permite generar un entorno urbano de calidad en el cual la arborizacién cumple un
rol importante frente a las condiciones del clima; adicionalmente la contfinuidad de la
vegetacién favorece las condiciones de hdbitat de la fauna. EI Macroproyecto
incorpora en este subsistema los siguientes elementos:

e El Anillo Ambiental que bordea la pieza urbana a lo largo de los cuerpos de
agua;

e Los ejes ambientales que parten radiaimente de las faldas del cerro asi:
— hacia el occidente ala altura de la Calle Guillermo Posada;
— hacia el norte porlas calles 62, 55%y 56 hasta el Cano Juan Angola; y
— Hacia el oriente por las 42 y 43 hasta rematar con al futuro Parque Lineal
de la Ciénaga de la Virgen.

Estos elementos configuran una “malla verde” que potencia el rol protagdnico del
cerro y del Jardin Botdnico en funcidén de su valor ambiental; en caso de
consolidarse, puede convertir la Pieza Urbana de la Popa en un sector de una
calidad ambiental Unica en la ciudad, en concordancia con los elementos
paisqjisticos que hasta ahora no se han aprovechado ni  apropiado
adecuadamente.

d) Parques y zonas verdes

El subsistema de parques y zonas verdes de la pieza urbana incorpora dos elementos
que a futuro serdn los mds importantes de la ciudad: el Parque Lineal de la Cienaga
de la Virgen y el Parque Jardin Botanico del Cerro de la Popa. Estos dos elementos
configura4ran una oferta ambiental Unica en las ciudades del pais a condicion de
que en uno y otro se logre dar solucion a los problemas generados por la inundacion
de zonas en su interior y en su zona inmediata de influencia. El Area Estratégica del
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Parque Jardin Botdnico tiene una importancia adicional desde el punto de vista
ambiental en razén de su calidad de lugar de recuperacion de un ecosistema fragil
amenazado, asi como por su localizacidn en medio de los ecosistemas de los cuerpos
de agua y de la Ciénaga de la Virgen, que constituyen en conjunto con el cerro un
ecosistema mayor.

2.1.2. Sistema de espacio publico y equipamientos

La estructura de espacios publicos y equipamientos de la pieza se estructura
claramente como un conjunto de nodos de diversas jerarquias organizados en dreas
relacionadas directa o indirectamente con el anillo de vias principales formado por la
Avenida Pedro de Heredia, el Paseo Bolivar, la Avenida Daniel Lemaitre y la Avenida
La Maria. Esta estructura no tiene ninguna relacién con los barrios del cerro ni con el
cerro mismo; la consultoria propone reforzarla y complementarla mediante
equipamientos especificos asociados a las Areas Estratégicas asi:

e El Parque Jardin Botdnico (junto con el futuro Parque de las Baterias) estd
destinado a convertirse en razén de su magnitud y su funcidon educativa
ambiental en el espacio publico y equipamiento mds importante de Cartagena
en términos de imagen urbana; en efecto, a pesar de la actual necesidad de
construir un cerramiento para detener los procesos de invasion y deterioro
ambiental, es claro que esta drea estratégica tiene una clara vocacion de
parque urbano de escala distrital, a la manera de los grandes parques de
ciudades mayores en todo el mundo.

e El Umbral del Cerro se estructura a partir de la Plaza de La Candelaria, el Museo
de la Ciudad y el Parque Pie del Cerro; estos elementos formardn parte del
sistema estructurante general urbano en razén de una importancia cultural
definida por las siguientes caracteristicas funcionales:

— La Plaza de la Candelaria se concibe como espacio de hondo contenido
cultural asociado ala procesion y alas fiestas anuales en honor de la Virgen de
la Candelaria, eventos que se desarrollan en espacios inadecuados e
insuficientes. Se plantea que en ella se localicen los puestos de ventas
temporales y que constituya una parada de la procesion de la virgen.

— El Museo de la Ciudad se plantea como un equipamiento cultural destinado a
la investigacion, y documentaciéon sobre la historia urbanistica de la ciudad, asi
como a la exhibiciéon de imdgenes y reconstrucciones de las distintas etapas
de su desarrollo; la pertinencia de este tipo de oferta cultural en una ciudad
como Cartagena es evidente, maxime si se tiene en cuenta que el producto
turistico del futuro de la misma es precisamente su historia y su cultura urbana.
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El Macroproyecto plantea ademds como una opcidn a mediano plazo la
instalacion de un sistema de cable entre el Museo de la Ciudad y los miradores
adyacentes al convento, con el fin de provechar la complementariedad
funcional que se generaria entre ellos.

— El Parque Pie del Cerro es un espacio publico que se plantea como nueva
“cara” del Cerro de la Popa (especificamente de la cima del mismo y del
convento) hacia la ciudad. Su funcidn paisajistica y cultural es asegurar la
visibilidad del cerro como elemento de la identidad de Cartagena vy
componente principal de su paisgje, la cual se puede ver amenazada por 10s

futuros desarrollos inmobiliarios del la Avenida Pedro de Heredia.

El Nodo de Servicios Turisticos se estructura a partir de un espacio publico de
escala urbana: la Plaza del Artesano, concebida como futuro punto de oferta de
productos artesanales y gastronomia regional para el turista. Esta plaza forma
parte de un conjunto orientado también a la ceracidn de espacios para la
integracién econdmica de los habitantes del cerro dentro del marco de las lineas
estratégicas del Plan de Emergencia Social Pedro Romero. La oferta artesanal y
gastronédmica regional se complementa con un conjunto de locales comerciales
que diversifiquen la oferta de servicios.

El Area Estratégica de Loma Fresca se define como dmbito de una estrategia de
Mejoramiento Integral Reestructurante orientada a la oferta de vivienda para las
familias que deban reasentarse debido a la situacion de riesgos y amenazas. Esta
estrategia tiene como elemento principal la reestructuracion del espacio publico
mediante la recuperacion de taludes y cauces de escorrentia, la regularizacion
del trazado urbano y la creacién de puntos de equipamiento de seguridad vy
atenciéon de la ninez y la tercera edad.

Por Ultimo, el Area Estratégica Lomas de la Paz se concibe como el resultado de
una estrategia de creacién de un dmbito publico que en la actualidad es
inexistente: la zona presenta un bajo nivel de consolidaciéon de la frama vial, que
se caracteriza por su iregularidad y discontinuidad como producto de la
topografia. Esta condicién ha favorecido la aparicion de asentamientos ilegales
desarticulados entre si y carentes de equipamientos, parques y andenes.

La propuesta de la consultoria se basa en la ceracidn dos elementos
estructurantes del dmbito publico de la zona:

— Una via colectora en sentido norte — sur, que delimita el talud de la ladera
principal de la loma y permite acceder a la parte alta y generar un trazado
urbano continuo; y
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Un nodo de equipamientos de escala zonal, el Centro Deportivo Popular, que
incluye un parque con canchas deportivas y un conjunto de canchas
cubiertas y piscina publica, orientado a la atencién de la poblacién joven de
la zona (que incluye, ademds de los barrios de las lomas, los de San Bernardo,
San Francisco y la Maria, todos de estratos 1y 2).

Tomando en conjunto las propuestas de las cinco dreas, éstas se pueden entender
como una estrategia de consolidacion, a partir del cerro y sus bordes, de una
estructura de espacios publicos y equipamientos articulada con base en un
subsistema de ejes ambientales, vias escénicas y senderos ecoldgicos que valorizan
las visuales privilegiadas del paisaje urbano.

Esta propuesta se articula y complementa ofras intervenciones relacionadas
con el dmbito publico previstas para la zona en funcién de su relacidén con el
resto de la ciudad. Estas intervenciones son:

El Plan Especial de Manejo y Proteccidon del Centro Histérico, cuya drea
de influencia se extiende hasta el entorno del Castillo de San Felipe, vy
gue hace énfasis en el espacio publico;

El Macroproyecto para el Corredor Troncal del SITM, que consiste en un
mejoramiento de espacio publico en la Avenida Pedro de Heredia, de
la cual se derivan intervenciones en el Callejon de los Chivos y en la via
de la procesidon, entre ofras;

El Macroproyecto de la Ciénaga de la Virgen, que contempla una
franja de equipamientos a lo largo de un parque lineal de gran
magnitud; y

El Plan Parcial de Bazurto, que permitird recuperar el entorno actual del
mercado y crear condiciones mds favorables para la creacidon de un
nuevo atractivo turistico a partir del nuevo mercado.
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SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO & EQUIPAMIENTOS

PLAZAS, PARQUES Y ZONAS VERDES

Sistema de areas estrategicas propuesto

/7 / / /
B Educacién y capacitacion

e Parques y zonas verdes pablicas EEEm Culturales y Deportivos
BN Zona de proteccion de laderas Religiosos
BN Parque jardin Botanico de la Popa BN Bienestar Social

Parque de las Balerias I Mercados .
BN Plazas y plazoletas - Salud :

BN Terrenos destinados a equipamientos <

RED MOVILIDAD PEATONAL PROYECTOS ESPACIO PUBLICO

5
o
o
<
-l
w
o
o
14
14
w
o
-
w
o
<
O
(&)
<
14
w
o
-
O
w
14
<
-
<
<
(s
o
<
<
m
14
|
O
b~
O
w
>
o
o
o
o
4
&)
<
=

—— Anillo Ambiental

~— Ejes ambientales Planes Parciales

====_Parque Lineal Ciénaga de la Vigen = ... Limite Macroproyecto corredor troncal SITM
Senderos acoturisticos L e Limite 4rea de influencia PEMP Centro

=== Circuito peatonal Jardin Botanico Historico

wm== Espacio publico corredor troncal SITM

wesss Parque Lineal Ciénaga de la Virgen

Andenes vias colectoras principales
s Cable turistico

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS 48



MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA — PRODUCTO 4

2.1.3. Sistema Vial y Movilidad

El sistema vial y de movilidad existente estd claramente estructurado desde el POT en
las zonas planas de la Pieza Urbana, pero no presenta contfinuidad hacia los
asentamientos de las zonas altas, servidas Unicamente por las vias al convento desde
el norte y el sur y por tramas urbanas locales discontinuas, con perfiles heterogéneos,
muchas veces demasiados estrechas para el trdfico vehicular.

Las AE propuestas tienen relacion directa con vias que se proponen para garantizar
la accesibilidad del conjunto y su conectividad con las rutas de transporte: las vias
asociadas alas AE son las siguientes:

e Avenida Pedro de Heredia: da acceso al drea estratégica Umbral del Cerro; las
afectaciones por la construccion del Corredor Troncal afectan la totalidad de la
misma.

e Calle Guillermo Posada: via local principal y eje ambiental, conecta el AE Nodo
de Servicios Turisticos con las vias arterias Paseo de Bolivar. Carretera Torices y
Anillo Ambiental; remata en la Laguna del Cabrero en un muelle del sistema
infermodal.

e Cadalle 68A: se propone su prolongacion hacia el sur hasta empatar con la Avenida
La Maria (via del sistema arterial); con esta prolongacion se convierte en via local
principal y asegura la accesibilidad del drea estratégica Lomas de la Paz.

e Cdalle 49 en Loma Fresca: se propone su regularizacion y adecuacion para
soportar frafico de transporte publico (sistema complementario) y dar acceso al
Barrio Loma Fresca y al AE correspondiente.

e Via Perimefral del Cerro: fija el limite entre el darea protegida y los barrios de la
parte baja.

La consultoria plantea asimismo un conjunto de perfiles viales que incluyen la Avenida
Pedro de Heredia en el framo de Umbral del Cerro (en la cual se modifican andenes
respecto al proyecto del SITM, sin afectar las calzadas), la via Perimetral del Cerro, el
Anillo Ambiental (para el cual se propone una franja variable sobre los cuerpos de
agua destinada a arborizacién y amoblamiento urbano) y las vias locales secundarias
para dreas de renovacion y mejoramiento integral.

En concordancia con lo anterior, se plantean vias locales principales en Loma Fresca
y Loma de la Paz con el fin de complementar las rutas existentes en el SITM.
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2.2. ASPECTOS NORMATIVOS

Los planteamientos desarrollados para las dreas estratégicas se enmarcan dentro de
los lineamientos normativos propuestos en la formulacién general del Macroproyecto
(Producto 3 de la consultoria) sobre tratamientos urbanisticos, dreas de actividad y
alturas de las construcciones, como se explica a continuacién.

2.2.1. TRATAMIENTOS URBANISTICOS
a) Consolidacién

Este fratamiento no aplica para ninguna de las dreas estratégicas, pues todas ellas se
presentan como tales en funcién de su potencial de transformacion. Se establece el
tratamiento de consolidacion para los barrios de la zona baja al norte y al occidente
del Cerro de la Popa, que corresponden a barrios de mds de cincuenta anos de
antigledad cuyo tejido urbano ofrece un soporte adecuado para los usos existentes
y para una densificacidén moderada. Estos barrios estdn en directa relacién con las
dreas estratégicas de Umbral del Cerro, Nodo de Servicios Turisticos y Lomas de la
Paz, con los cuales pueden establecer una relaciéon de complementariedad en razén
de los usos y estratos que albergan.

b) Mejoramiento integral

Se propone este tratamiento en la modalidad Complementario para los barrios de la
periferia de la Popa no sometidos a fratamiento de renovacién urbana; la totalidad
del drea estratégica de Loma Fresca se define como Mejoramiento Integral
Modalidad Reestructurante con el fin de desarrollar una estrategia de regularizacion
morfoldgica y recuperacion ambiental encaminada a aprovechar la baja ocupacién
actual y el grado moderado de restriccion ambiental con el fin de relocalizar familias
del programa de reasentamiento.

c) Renovaciéon Urbana

Las tres dreas estratégicas restantes (Umbral del Cerro, Nodo de Servicios Turisticos y
Loma de la Paz) se proponen como dreas con fratamiento de Renovacion Urbana
modalidad Redesarrollo con el fin de proponer una transformacion radical de su
estructura urbana, sus usos y su ocupacidn en concordancia con el rol urbano
potencial identificado para cada una de ellas. Estas transformaciones en puntos
especificos del drea del Macroproyecto tienen el propdsito de servir como
detonantes de la fransformacion del cerro en funcién de una renovada y mdultiple
relacion con su entorno.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Sistema de areas estrategicas propuesto

=
)
o
<
—]
L
[a)
O
14
(14
L
O
|
w
[a)
-
o
O
P4
14
]
o
=)
O
w
(14
<
-
<
>
o
@)
Z
<
0
(14
=)
o
'—
O
L
>
@)
14
o
@)
14
()
<
=

I - Consolidacion E Renovacion urbana - Modalidad reactivacion
BN - Dotacionales [ Renovacion urbana - Modalidad redesarrollo
I - Mejoramiento integral Complementario mmmm  Areas de Proteccion

- Mejoramiento integral Reestructurante I Parques, Canchas & Zonas verdes
[ - Limite Macroproyecto 177 Limite Areas Estratégicas

Fuente: elaboracién de la consultoria
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2.2.2. AREAS DE ACTIVIDAD Y USOS DEL SUELO

Los puntos escogidos para el desarrollo de las dreas estratégicas tienen en
comun el hecho de no cumplir un rol coherente en la estructura urbana; su
valor estratégico radica precisamente en su potencial para asumir nuevos
roles frente a la transformacion deseada del cerro y de la pieza urbana. Con
base en esta premisa se definieron los usos especificos de cada drea
estratégica en concordancia con las dreas de actividad propuestas.

e El Circvito Turistico de la Popa

En términos de wusos del suelo las dreas estratégicas responden a dos
contenidos diferentes y complementarios: 1) los que se orientan a la creacion
de equipamientos colectivos y mejoramiento del hdbitat, como son Loma
Fresca y Lomas de la Paz; y 2) aqguellos que surgen como opciéon de
generacion y desarrollo de actividades econdmicas.

Este segundo tipo de drea estratégica estd formado por los siguientes
elementos:

- El Jardin Botdnico, que sin desconocer su cardcter de equipamiento
cultural de escala distrital y regional tiene también gran potencial como
atractivo turistico.

- El Umbral del Cerro, que relne usos comerciales y dotacionales que
como el Museo de la Ciudad tiene también la doble funcion de
equipamiento y atractivo turistico. Y

- El nodo de servicios turisticos, que como lo indica su nombre estd
orientado a esta demanda y redne usos comerciales, dotacionales y
recreativos para habitantes y turistas.

Las fres dreas estratégicas tienen una clara connotacidén como subconjunto
en la medida en que por su cercania, tipo de uso y conectividad configuran
un circuito turistico con el Parque Jardin Botdnico como elemento dominante.
Este circuito podrd integrarse en el futuro a los atractivos adicionales que se
generardn con el Plan Parcial de Bazurto y el Parque de la Ciénaga de la
Virgen, conformando un conjunto caracterizado por la multiplicidad de
opciones de una nueva oferta para el turismo cultural.
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3. AREA ESTRATEGICA PARQUE JARDIN BOTANICO CERRO DE LA POPA

3.1. VALOR ESTRATEGICO

El Area Estratégica Jardin Botdnico se propone como poligono dentro del SCA e
incluye algunos sectores de taludes y laderas que se recuperarian en las zonas
ocupadas (2.1 ha). Son 48.9 hectdreas de las cuales 2.8 corresponden al Parque de
las Baterias o del Convento y 43.9 al Jardin propiamente dicho.

Las dreas sin ocupar cuya cobertura vegetal aun se conserva y aquellas que han sido
invadidas y deben restaurarse morfoldgicamente constituyen sin duda el mayor
potencial para la recuperacién ambiental del cerro. La propuesta de |la consultoria
pretende aprovechar este potencial y aprovecharlo para generar una oferta cultural
constituida por el conjunto del convento museo, el futuro Parque de las Baterias y el
Jardin Botdnico. Este conjunto configura un nodo de escala urbana e incluso regional
para la recreacion y el fomento de la cultura ambiental y patrimonial.

La creacion del Jardin Botdnico permitird asi mismo la coordinacion de acciones de
recuperacion y proteccion del cerro en tanto ecosistema de Bosque Seco Tropical,
enfre las cuales se destacan las de restauracion de cobertura vegetal vy
geomorfologia, regulaciéon de escorrentias y confrol de la erosion. Igualmente se
propone que la creacién del Jardin Botdnico permita controlar los procesos de
invasion del cerro y lidere procesos de educacion ambiental con participaciéon de la
comunidad. El drea del cerro fue definida teniendo en cuenta el gran potencial
estratégico de la zona por su localizacién y sus caracteristicas naturales y paisajisticas
qgue hacen necesario el desarrollo de ciertas acciones de recuperacion vy
aprovechamiento, como las que se listan a continuacion:

e Nodo recreativo y cultural urbano para el fomento de la investigacion y la
cultura ambiental.

e Recuperaciony proteccion del ecosistema de Bosque Seco Tropical.

e Recuperacion de cauces naturales.

e Control de la erosion, proteccion del suelo y recuperacion morfoldgica.

e Regulacion de escorrentias mediante cobertura vegetal.

e Contencion del proceso de invasion.

e Oferta cultural urbana y regional.

e Preservacion de los valores del paisaje.

e Sostenibilidad del drea protegida.

e Gestion cultural ambiental.-Vinculacion de los habitantes a campanas
ambientales.
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El drea del proyecto del Parque y Jardin Botdnico estd delimitada por la zona
urbanizada a consolidar de los barrios Loma Fresca, Paraiso I, Palestina y La Paz, al
norte del cerro, y al occidente los sectores de Torices y Narino.

Hacia el occidente, sur y oriente del cerro el jardin botdnico limita con el drea
propuesta de proteccidén exclusiva, la cual se delimita por medio de los senderos
peatonales propuestos que cierran el drea e impiden el paso a estas zonas de laderas
0 bosques de proteccion. Cabe mencionar que algunos de los senderos definidos en
todo el parque se trazan de acuerdo a los caminos histdricos representados en planos
del ano 1798 y 1805; enfre estos se destaca el sendero oriental propuesto que
atfraviesa el cerro de norte a sur (del convento al barrio La Paz) y que ha sido trazado
siguiendo un sendero histérico que comunicaba a las antiguas Canteras del Rey.

3.2. ASPECTOS SOCIALES

En términos del andlisis socio demogrdfico hay que destacar que el suelo
correspondiente al Area Estratégica deberia permanecer sin ninguna ocupacion
dadas las restricciones por Suelo de Conservaciéon Ambiental (SCA), pero como ya se
ha expuesto, dentro de este suelo se cuentan 634 construcciones que representan
3.417 personas. La consultoria ha planteado reubicar prioritariamente a un primer
grupo de construcciones, 75 en total, que adicionalmente se encuentran en mdximo
Grado de Restriccion Ambiental (GRA), dejando para una fase posterior las restantes
559. Este seria un primer mensaje de gran contenido institucional ya que combinaria
acciones de proteccién ala vida y al medio ambiente.

Es importante anotar que el SCA en el POT suma 86.4 hectdreas y que el drea
propuesta para el Jardin Botdnico es de 48.9, drea denfro de la cual se encuentran
293 construcciones.

Dentro del SCA se encuentran fres actores institucionales que también definen la
forma de ocupacién de dicho territorio: la Armada Nacional, el complejo de antenas
para la comunicacién y los Agustinos. Al respecto la consultoria ha propuesto que
cada uno de estos actores inicie un plan de regularizacidon que precise los linderos de
sU ocupacion y sean invitados principales en la conformacion de la Corporacion para
el Desarrollo del Cerro de la Popa. El desarrollo de la estrategia propuesta implicaria
un cambio en el espectro de los tratamientos del POT, ya que se precisaria el
poligono de conservaciéon patrimonial asociado al convento y la consolidaciéon de los
equipamiento de defensa, justicia y comunicaciones.

En cuanto al estrato, el SCA se define como Estrato 0 y por lo tanto el drea del Jardin
(48.9 ha) es andloga; 1.55 hectdreas se encuentran en estrato 1 y corresponden a
dreas que la consultoria propone se incorporen al drea estratégica.
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En sintesis, el drea estratégica del Jardin Botdnico se define como parte del SCA con
un alto nivel de ocupacion por construcciones ‘“illegales”, situacion en extremo
delicada para un ecosistema en riesgo y para los mismos pobladores ya que no
cuentan con los sistemas de soporte para la vida urbana, se encuentran en
condiciones de extrema marginalidad sin posibilidad de mejorar sus condiciones
actuales y frente a la incerfidumbre permanente de ser reubicados. Igual que en
Loma Fresca, las construcciones presentan un bajo nivel de consolidacion, no existe la
posibilidad de un sistema de recoleccion de basuras y aun mds, los servicios publicos
domiciliarios son casi inexistentes.

3.3.  ASPECTOS URBANISTICOS: SISTEMAS ESTRUCTURANTES

La localizacién y extensién del Area Estratégica del Parque Jardin Botdnico son
aspectos que definen un gran potencial estructurante que no ha sido aprovechado y
que es una de las premisas del Modelo de Ordenamiento de la Pieza Urbana de la
Popa. La relacion del Area Estratégica con los sistemas propuestos se resume a
continuacion.

3.3.1. Sistema Ambiental

El sistema ambiental de esta drea estratégica, conforma en si el sistema ambiental de
la pieza urbana y estd compuesto por las dreas de bosque seco tfropical presentes en
el cerro, por las dreas a recuperar, los cauces naturales y los ejes ambientales
propuestos que lo integran a los ecosistemas circundantes y los parques del sector.

En general el Jardin Botdnico es el centro o nucleo del Sistema Ambiental propuesto
para la pieza urbana de La Popa, es un elemento predominante que constituye un
conjunto en el que se integra ambientalmente el drea protegida del cerro, la
ciénaga de La Virgen y los cuerpos de agua, y que a la vez es el articulador de las
otras areas estratégicas definidas y en general de la estructura urbana de la pieza.

1) La definiciéon del Area Protegida y, al interior de ésta, del drea del Jardin Botdnico
propiamente dicho, como zonas complementarias e interdependientes;

2) La recuperacion de los cauces invadidos en el drea de conservacion y en los
barrios de las laderas, que pasardn a constituir dreas de cobertura vegetal y
regulaciéon de escorrentias; y

3) La vinculacion del cerro con el sistema de canos y lagunas por medio de ejes
ambientales que coinciden con los cauces de las escorrentias principales; estos
ejes ambientales se asociardn igualmente a los canales definidos en el Plan
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Maestro de DesagUles Pluviales, con lo cual se piensa generar una articulacion
armonica entre ecosistemas interdependientes y al mismo tiempo constituir un
dmbito puUblico de alta calidad.

El desarrollo propuesto para el drea incluye aspectos de restriccion de la ocupacion y
vinculacion con el entorno que responden a una vision del Parque Jardin Botdnico
para el largo plazo: aunque la propuesta del drea protegida incluye el cerramiento
de la misma desde su primera etapa y en las sucesivas expansiones, esto no impide
que se conciba esta zona hacia el futuro como una gran drea verde de uso publico
de escala urbana como existen en todas las grandes ciudades, y en este contexto los
puntos y ejes de relacién adquieren gran relevancia.

3.3.2. Sistema de espacio puUblico y equipamientos

El Area Estratégica del Jardin Botdnico cumple en este sistema un rol similar anterior
derivado del hecho de que tanto el jardin botdnico como los demds elementos del
sistema ambiental tienen asociados espacios de uso publico en los cuales la relacion
con los elementos ambientales da origen a calidades escénicas especiales. En ese
orden de ideas, el modelo prevé que las relaciones del cerro como ecosistfema con
los cuerpos de agua como elementos ambientales se superpongan con las relaciones
enfre jardin botdnico y elementos como el Parque de la Ciénaga de la Virgen y el
Anillo Ambiental, a fravés de ejes ambientales con fratamiento especial de espacio
publico, amoblamiento y arborizacion.

Adicionalmente. El Jardin Botdnico (asociado al Parque de las Baterias, a la Iglesia de
la Candelaria y al Convento Museo de la Popa) se encuentra en el centro de otros
elementos principales de la estructura de espacios publicos y equipamientos
propuesta, como se vio en el capitulo anterior.
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La importancia del mejoramiento del espacio publico y los equipamientos estd
relacionada con el hecho de ser estos elementos el soporte fisico para la realizacion
de actividades de integracién social y expresion cultural; ademds, en el contexto que
nos ocupaq, la creacidon de una estructura de espacios de uso publico de diversa
indole en los bordes inferiores de las laderas del cerro tiene el propdsito de incentivar
la apropiaciéon del mismo por parte de habitantes y turistas, al tiempo que se refuerza
la imagen del mismo como patrimonio comun y factor de identidad urbana.

Estas relaciones primarias por proximidad e imagen se conectan a través de los
recorridos internos del Jardin Botdnico y se extienden hacia el norte y el nororiente
para generar conexiones con el futuro Mercado de Bazurto, el Castillo de San Felipe,
el Parque del Espiritu del Manglar y los circuitos y recorridos turisticos propuestos en el
Plan Especial de Manejo y Proteccion del Centro Histdrico

Los espacios publicos y equipamientos propuestos en el drea del Parque y Jardin
Botdnico para el funcionamiento y oferta de servicios ecoturisticos corresponden a los
ejes ambientales que integran a la estructura urbana, y al interior, un sistema de
senderos peatonales, estaciones, miradores y espacios al aire libre.

Denfro del perimetro del drea estratégica Parque y Jardin Botdnico, se encuentran
inscritos los equipamientos de culto correspondientes a la Iglesia y Convento de La
popa. Asi mismo, se identifican otros dos equipamientos que no han sido valorados y
de los cuales no se fiene informacion suficiente y ni precision en cuanto a su
localizaciéon y estructura predial, los cuales pertenecen a los pedios de la Armada
Nacional (equipamiento de seguridad) y a las antenas de telecomunicaciones
(equipamiento de servicios publicos) localizados sobre la via al convento desde Santa
Rita. Cabe destacar que estos equipamientos son de importancia y representacion
en el sector, y requieren ser incorporados y asignarle una normativa para su
permanencia en el cerro

3.3.3. Sistema vial y movilidad

El sistema vial existente en esta drea estratégica se compone de los dos accesos al
convento: por la via de la procesion desde la Avenida Pedro de Heredia (al sur del
cerro) y la enfrada por el mercado de Santa Rita desde la Avenida Paseo Bolivar(al
noroccidente). El acceso vehicular al Parque Jardin botdnico se propone por la
actual via al convento desde Santa Rita, y a nivel peatonal por los ejes ambientales
propuestos sobre los cauces naturales al norte y occidente del cerro, estos futuros ejes
de acceso se conectan con un sistema de recorridos peatonales de bajo impacto
(también propuestos), que funcionan en forma de espina de pescado a partir de la
via longitudinal existente, cuya utilizacién serd restringida de acuerdo a la capacidad
de carga del cerro.
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Finalmente, la propuesta vial se complementa con un anillo o via perimetral del cerro,
que fue sugerida desde el POT para demarcar la zona y frenar el crecimiento de los
asentamientos, esta via tiene como funcion delimitar las dreas protegidas del cerro y
generar una continuidad del recorrido de la parte baja de las faldas del mismo,
garantizando movilidad a los habitantes de barrios localizados en esta zona.

3.3.4. Sistemas de Servicios Publicos
e Acueducto

El servicio de acueducto tiene cobertura hasta la cota 80 m.s.n.m. Los planes de
extension del suministro por medio de tanques elevados permitirdn atender a
mediano plazo hasta la cota 130 m.s.n.m. Las partes altas correspondientes al
convento y laiglesia se surten a través de un pozo profundo.

En el drea del Jardin Botdnico el servicio de acueducto cubre las dreas actualmente
ocupadas y destinadas a procesos de reasentamiento de poblacion; esta cobertura
actual garantiza el servicio para las futuras zonas administrativas, para los servicios al
visitante y para el mantenimiento y riego de la vegetacién del jardin botdnico ex —
situ situado en la parte norte, que es la mas baja.

¢ Alcantarillado

El drea del Jardin Botdnico no cuenta con cobertura de alcantarilado, ni se
considera necesario a futuro para las dreas de bosques in — situ y ex — situ. Para las
instalaciones administrativas y dotacionales que necesitan este servicio la cobertura
puede obtenerse desde la red que va por la carretera al convento.

e Gas natural

Este servicio sélo se considera necesario para los usos dotacionales y administrativos,
que pueden surtirse desde la red que existe bajo la carretera al convento.

e Energia eléctrica

Las redes existentes garantfizan cobertura en la zona alta correspondiente al
convento museo y en la zona media, a la altura del barrio Loma Fresca. Al igual que
con los ofros servicios, la localizaciéon de las dreas dotacionales y administrativas
deberd adaptarse en una primera etapa a las redes existentes.
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AREA ESTRATEGICA JARDIN BOTANICO: SISTEMA VIAL
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AREA ESTRATEGICA JARDIN BOTANICO:
SISTEMAS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO
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GRAFICO 12. AREA ESTRATEGICA JARDIN BOTANICO:
SISTEMAS DE ENERGIA Y GAS NATURAL
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3.4. ASPECTOS AMBIENTALES
3.4.1. Amenazas potenciales y fenomenos activos

Las laderas del cerro de La Popa (externas al Jardin Botdnico) son las mds afectadas
por la erosidon asociada a dindmicas antrépicas generadas sobre una topografia de
fuertes pendientes, principalmente en los sectores sur, oriente y occidente, donde se
presenta alta susceptibilidad por fendmenos de remocién o movimiento en masa, y
en algunas zonas por inundaciones y socavacioén de cauces.

El 70% del drea del Parque Jardin Botdnico no presenta susceptibilidad a amenazas,
ya que conserva su cobertura vegetal y no se ha visto sometido a procesos de
invasion de gran magnitud.

No obstante, en la zona norte del mismo existen algo mds de 11 Hectdreas que se
han visto afectados por la presencia de asentamientos de origen informal,
registrando sectores de susceptibilidad moderada y alta a remocién en masa y
erosion; y adicionalmente en los cauces de las escorrentias se presenta alta
susceptibilidad a socavacion y flujos de detritos.

lgualmente, en esta zona también se presentan fendmenos activos sobre los cauces
naturales que han sido ocupados, donde se destaca un drea de 2,8 hectdreas que
presentan alto grado de actividad por socavacion de cauces vy flujo de detritos, asi
como una zona de 6Ha sometida a actividad moderada por fendmenos de
remocion en masa. Las zonas mencionadas deberdn ser objeto de procesos de
restauracion morfolégica y revegetalizacion, luego de ser relocalizadas las viviendas
que la ocupan en la actualidad.

3.4.2. Grado de restriccion ambiental y criterios de manejo

El andlisis y cruce de variables ambientales presentes en la problemdatica del cerro de
La Popa, da como resultado unos niveles de restricciones ambientales de acuerdo a
la gravedad de los problemas detectados en cada manzana o porcidon de esta.

El sector norte del drea estratégica del Jardin Botdnico presenta algunas
problemdticas ambientales ya mencionadas dentro de las que se detectan las
mayores restricciones en un sector de 2 hectdreas, donde se hace necesario iniciar
los procesos de reasentamiento de poblacién en primera etapa por tratarse de
familias en peligro de deslizamientos, sumadas a la condicién de ilegalidad por
enconfrarse localizada dentro del perimetro del suelo de proteccion definido por el
POT.
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AREA ESTRATEGICA JARDIN BOTANICO:
AMENAZAS POTENCIALES
AMENAZAS POTENCIALES
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GRAFICO 14. AREA ESTRATEGICA JARDIN BOTANICO:
FENOMENOS ACTIVOS
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GRAFICO 14. AREA ESTRATEGICA JARDIN BOTANICO
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Existen otros sectores que suman 1,3 hectdreas, localizados sobre cauces de
escorrentias donde se presenta un grado medio de restricciobn ambiental, las
viviendas localizadas sobre estas dreas tienen también una segunda prioridad para
entrar a procesos de reasentamiento.

Finalmente, las zonas con baja y muy baja restriccion ambiental podrian permanecer
en el sitio porque no estdn expuestas a ningun fendmeno que ponga en peligro la
vida de las personas que las habitan, sin embargo, se encuentran en suelo de
proteccién y se ven afectadas por la declaratoria de Area Protegida y el proyecto
del Parque Jardin Botdnico, por lo tanto requieren ser relocalizadas por Utilidad
Publica.

3.5. ESTRUCTURA PREDIAL

La consultoria adquirid la base de datos catastral del drea del Macroproyecto, pero
la informacidén correspondiente presenta inconsistencias en la georreferenciacion de
manzanas Yy predios, y ademds no cubre los predios del futuro Jardin Botdnico, del
convento museo, de las instalaciones de la Armada Nacional ni de las antenas de
radio instaladas en las partes altas. A pesar de estas limitaciones, se detectaron 108
predios en el Area Estratégica, que cubren un total de 3.6 Hectdreas.

Con la informacion disponible y frabagjo de campo se llegd a las siguientes
conclusiones:

e La estructura de propiedad del Cerro de la Popa no se encuentra actualizada
catfastralmente; los predios de uso institucional y de comunicaciones, asi como el
correspondiente al Convento de la Popa, se encuentran sin registrar.

e Como consecuencia de lo anferior, los registros muestran una situacion que si
bien no evidencia la existencia de terrenos de propiedad publica, aparece
enganosamente como exenta de conflictos en torno a la propiedad.

e El frabagjo de campo readlizado por la consultoria evidencidé que ademds de los
Ccasos mencionados existe un numero importante de construcciones (mejoras) de
propietario diferente al del predio. La informacién al respecto no se encuentra
georreferenciada en ninguna de las fuentes consultadas.

e La actudlizacién catastral es una accidén de primera prioridad como
levantamiento y actualizacion de informacién primaria orientada a soportar las
primeras etapas de implementacion del Macroproyecto.
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3.6. ESTRATIFICACION SOCIAL Y POBLACION

La informacion demogrdfica suministrada por CORVIVIENDA a la consultoria no estd
georreferenciada ni dividida por zonas o sectores, por lo cual no es posible establecer
caracteristicas diferenciales de la poblacién en aspectos como distribuciones por
sexo y grupos de edad, niveles de escolaridad, efc. Sin embargo, en el Area
Estratégica se detectd un total de 363 construcciones que corresponden (aplicando
los promedios del drea de estudio) a 399 hogares. Estas familias tampoco fueron
consideradas en los planos de estratificacion de la ciudad; sin embargo la evidente
precariedad de las viviendas permite presumir que en su casi totalidad se encuentran
en condicién de miseria.

3.7. ASPECTOS NORMATIVOS
3.7.1. El Area Protegida

El drea estratégica Parque Jardin Botdnico Cerro de La Popa es un proyecto que
surge de la necesidad de crear institucionalidad, control, actividades y mecanismos
de captacién de recursos sobre el Area Protegida de La Popa. El parque fiene un
drea de 51,5 hectdreas, incluyendo la zona del convento, y estd localizado sobre un
Suelo de Proteccion de cardcter municipal (en primera instancia) definido asi
mediante el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito, cuya cartografia oficial
define un poligono de 86,4 hectareas.

En ese orden, se identifica que actualmente el 5% del drea del jardin botdnico (49,1
hectdreas) se localiza sobre suelo de proteccion, el drea restante corresponde a
asentamientos de origen informal que presentan alto grado de restriccion ambiental,
lo que hace necesaria su relocalizacion en el corto plazo, y permite que esta porcidon
de suelo sea recuperada e incorporada al suelo de proteccidon ambiental, junto con
otras zonas externas al area estratégica.

A largo plazo se propone que el total del drea recuperada del parque jardin y el
bosque de proteccion de las laderas (que suman 114,1 hectdreas) pase de esta
escala local de proteccién a ser convertido en un Area Protegida de escala regional
que haga parte del Sistema Regional de Areas Protegidas - SIRAP, bajo la categoria
de Distrito de Manejo Integrado, buscando articular el ecosistema del cerro a las
dreas protegidas de la region Caribe (SIRAP Caribe) en cumplimiento de los objetivos
de conservacion nacionales.
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3.7.2. Suelo de proteccion ambiental y Tratamientos Urbanisticos

El cardcter de Suelo de Proteccion Ambiental (que excluye las dreas
correspondientes de cualquier norma de Tratamientos Urbanisticos) estd consagrado
en el decreto del POT (art. 124) para las dreas del cerro de La Popa situadas por
encima de la cota 25 m.s.n.m., sin embargo, un Plano Oficial posterior define un drea
menor, de aproximadamente 86,4 hectdreas, que se toma de referencia en este
Macroproyecto.

Las propuestas de reasentamiento de poblacidn en condiciones de restriccion
ambiental formuladas desde el Macroproyecto se asocian a acciones de
recuperacion ambiental cuyo propdsito final es extender paulatinamente el limite de
las dreas protegidas hasta alcanzar un drea total de 127,6 Hectdreas conformadas
por un gran bosque de 114,1 hectdreas y algunas laderas o taludes aislados. El suelo
de proteccién definido para declaratoria inmediata suma aproximadamente 96
Hectdreas que corresponden al drea contenida en el poligono del POT y otfras dreas
externas a este que no han sido intervenidas y aun conservan su cobertura vegetal.

Cabe destacar que la disminucion de los suelos de proteccion en el Plano Oficial
generd un vacio normativo en las zonas de ladera correspondientes a la diferencia
enfre el drea original de suelo de protecciéon y la definida posteriormente, para las
cuales no se definid en ese momento un nuevo fratamiento.

Los Tratamientos Urbanisticos definidos en el POT de Cartagena para las zonas que
rodean el drea de conservacion ambiental de la Popa no corresponden a la
evolucion de los criterios técnicos que se ha dado sobre el tema después de 2001, ni
a la dindmica que fransformd las zonas en cuestion durante diez anos. Por esta razéon
la consultoria propone modificar dichos tratamientos, especialmente en las siguientes
Zonas:

1) Sector occidental (Barrio Narino): esta zona corresponde a asentamientos cuya
apariciéon ha generado una grave pérdida de la capacidad de filtracion del
suelo, lo cual, unido a la presencia del cauce de la antigua Quebrada de La
Paga en la zona baja, es causante de inundaciones y flujo de sedimentos hacia
los barrios bajos en la temporada de invierno. Por esta razédn se considera esencial
incorporar estas dreas al suelo protegido previo reasentamiento de la poblacién.

2) Los sectores noroccidental y norte (Barrios Loma Fresca, Paraiso, Pablo VI), para los
cuales se propone Tratamiento de Mejoramiento Integral, en sus modalidades
Complementaria y Reestructurante, de acuerdo al grado de consolidacion de las
ZONas.
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Por ofro lado, cabe recordar que el drea que se pretende proteger con la norma
(incluso la que entraria a regir de inmediato) se encuentra parcialmente invadida,
por lo cual incorpora dreas con manzaneo, vias y espacio publico.

En estas dreas existen 108 predios y 368 construcciones (IGAC, 2010); en
consecuencia, adicionalimente a la norma que define el Suelo de Conservacion
Ambiental se hace necesario implementar mecanismos de gestion que permitan
asegurar que los procesos de ocupacion se controlen en dreas que irdn variando a
medida que se desarrolle el Programa de Reasentamiento.

Asi mismo, dentro de esta drea estratégica se encuentra el sector de la Iglesia y
Convento de La Popa vy el proyecto de recuperacion de las baterias de defensa que
requiere de un tratamiento distinto por tratarse de edificaciones de valor histérico y
patrimonial por su arquitectura colonial, por lo tanto, a esta zona se le asigna un
tratamiento de Conservaciéon Histérica definido en el articulo 181 del POT de
Cartagena.

Finalmente, los equipamientos o predios correspondientes a la Armada Nacional y a
las Antenas de Telecomunicaciones, deberdn integrarse al Macroproyecto
estableciendo la reglamentacion para su funcionamiento. En estas dreas se propone
un tfratamiento de Consolidacion (art. 198 POT) que permita fortalecer sus usos y
adecuar su infraestructura de manera articulada con el entorno.
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AREA ESTRATEGICA JARDIN BOTANICO:
TRATAMIENTOS URBANISTICOS
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3.7.3. Usos del suelo y normas de edificabilidad

Por tratarse de un Suelo de Conservacién Ambiental la norma de Areas de Actividad
no aplica en el drea del cerro; la consultoria prevé la localizacidén exclusiva de los
usos necesarios para el cumplimiento de las funciones de recuperacion y proteccién
del ecosistema, turismo ecolégico y desarrollo de actividades de educacion
ambiental.

De acuerdo a esto, la altura permitida en el drea es de un solo piso, evitando las
construcciones de alto impacto en la zong, solo se permiten estructuras livianas para
la localizaciéon de los servicios necesarios para el funcionamiento del parque vy jardin
botdnico. Para el entorno del drea (con excepcién de las ofras Areas Estratégicas) se
mantiene la norma definida en el POT, que define Areas de Actividad Residencial
Tipo Ay normas de edificabilidad para vivienda unifamiliar y bifamiliar en dos pisos.

Las dreas con ofros usos presentes dentro del suelo de conservacion del cerro,
localizadas sobre la via al convento desde el Mercado de Santa Rita y corresponden
a los predios de la Armada Nacional, al que se le asigna un uso Institucional de
Seguridad, y las zonas de las antenas de telecomunicaciones, con un uso Institucional
de Servicios PUblicos. Estas dos dreas se identifican y configuran consolidando su uso,
y manteniendo las actividades y edificabilidad actual, se debe precisar el tema
predial para determinar los poligonos correspondientes que deben ser incorporados a
la normativa y cartografia del POT de Cartagena.
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3.8. INSTRUMENTOS DE GESTION

La declaratoria del drea protegida del cerro de La Popa debe apoyarse en la
formulacion y seguimiento a un Plan de Manejo Ambiental que garantice el
establecimiento de condiciones de manejo y mitigacion de impactos sobre el
ecosistema en cumplimiento de los objetivos de proteccion y conservacion del
bosque seco tropical presente en el mismo.

Este plan debe incluir toda el drea definida para su proteccién (el total de 127,6
hectdreas) y debe ser elaborado y controlado inicialmente por el EPA como entidad
ambiental del drea urbana de Cartagena, con el apoyo de CARDIQUE por ser la
autoridad ambiental regional por la importancia regional del cerro y la propuesta de
integracioén al SIRAP.

El Decreto 1220 de 2005 reglamenta los Planes de Manejo Ambiental, definiéndolos
como el “conjunto detallado de actividades, que producto de una evaluacion
ambiental, estan orientadas a prevenir, mitigar, corregir o compensar los impactos y
efectos ambientales que se causen por el desarrollo de un proyecto, obra o
actividad. Incluye los planes de seguimiento, monitoreo, contingencia, y abandono
segun la naturaleza del proyecto, obra o actividad”.

Este plan debe especificar en detalle los usos, actividades y funciones permitidas en
el drea (las cuales son definidas de forma general en este producto) y hacer énfasis
en la importancia de generar usos, actividades y obras de minimo impacto
enfocadas al aprovechamiento ecoturistico y recreativo. Todo esto acompanado de
las medidas necesarias para la prevencion y mitigacion de impactos negativos sobre
el ecosistema, un programa de monitoreo y seguimiento al plan, un plan de
contingencias, los costos proyectos, obras o actividades y tiempos de ejecucion del
plan.

Dados los usos identificados dentro del drea protegida del cerro de la popa, que ya
tienen una representacion institucional o una temporalidad e importancia histérica
asociada, es necesario definir ofros instrumentos que garanticen el manejo especifico
de estas dreas y sus impactos sobre el entorno que es un drea de conservacion
ambiental. Estos usos corresponden a:

- Equipamientos de culto: Iglesia y convento de La Popa.
- Equipamientos de defensa y seguridad: Armada Nacional.
- Equipamientos de telecomunicaciones: Antenas de telecomunicaciones.
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Para cada uno de estos espacios se propone un instrumento que se describe a
continuacion.

Los equipamientos de culto claramente definidos y presentes en la cima del cerro,
como el convento, la iglesia y las ofras dreas histdéricas que se recuperen, son bienes
de importancia patrimonial que requieren de un manejo especifico definido
mediante un Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP), elaborado y controlado
por el Instituto de Patrimonio y Cultura de Cartagena — IPCC con apoyo del Ministerio
de Cultura.

El Decreto 763 reglamenta los Planes Especiales de Manejo y Proteccion y establece
los objetivos y requisitos para la definicidn de acciones, condiciones y mecanismos
que garanticen la proteccién, conservacion y sostenibilidad de estos bienes. Los usos
y actividades propuestos por este Macroproyecto para esta zona denominada
Parque del Convento vy las baterias, deben ser incorporadas y darle mayor alcance
en la formulacién e implementacién del PEMP, asi como las definiciones realizadas
sobre el drea protegida como entorno inmediato que puede verse afectado por las
decisiones tomadas sobre esta drea; por lo tanto se debe garantizar que en estas
zonas aledanas al suelo de proteccién del ecosistema se den igualmente actividades
turisticas confroladas y se prevean las medidas necesarias para minimizar los
impactos generados.

Por ofra parte, los equipamientos de la Armada y las antenas, establecidos de forma
espontanea y contenidos en el suelo de proteccion del cerro no presentan una
delimitaciéon clara y una articulacion con la zona, sin embargo son usos que ya se han
ganado un espacio dentro del cerro y que tienen una importancia institucional
relevante que requieren que se integren y establezcan una normativa para su
adecuado funcionamiento dentro de esta drea. Por lo tanto, deben someterse a un
proceso de ‘“regularizacion y manejo”# buscando mitigar los impactos negativos
generados sobre el ecosistema y el paisaje de La Popa y estableciendo “las acciones
necesarias para mitigar los impactos urbanisticos negativos, asi como las soluciones
viales y de trdfico, generacion de espacio publico, requerimiento y solucion de
estacionamientos y de los servicios de apoyo necesarios para su adecuado
funcionamiento”. (Art. 430, Decreto 190 de 2004)

Finalmente, el proyecto del jardin botdnico en si requiere también de un instrumento
complementario, consecuente con disposiciones definidas en el Plan de Manejo
Ambiental, que reglamente y establezca las acciones e impactos generados por
tratarse de un proyecto de escala urbana (o regional) en un drea donde se generan
actividades y usos relacionados con el ecosistema, que deben ser controlados y de

* Témino tomado del Plan de regularizacion y manejo, instrumento de planeacién del Distrito de Bogotd
que busca mitigar los impactos generados por usos dotacionales, reglamentado mediante el Decreto
Distrital 430 de 2005.
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bajo impacto teniendo en cuenta la capacidad de soporte del mismo, precisando
los criterios de edificabilidad, espacios publicos, vias, senderos, entre otros. Para esto
se propone la formulacion y seguimiento de un “Plan de Implantaciéon”$ o similar, con
el fin establecer la reglamentacién necesaria para evitar los impactos urbanisticos
negativos en la zona de influencia, con el fin de definir la conveniencia del proyecto
y las acciones y mecanismos para mitigar los impactos negativos.

® Término tomado del Plan de Implantacién, instrumento de planeacion del Distrito de Bogotd para la
aprobaciéon y reglamentacién del comercio metropolitano y del comercio urbano, las dotaciones de
escala metropolitana y urbana, (...) tiene por objeto evitar los impactos urbanisticos negativos en las
zonas de influencia de los predios en los que se vayan a desarrollar los usos contemplados en el presente
articulo. Se reglamenta mediante el Decreto Distrital 1119 de 2000.
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4. AREA ESTRATEGICA UMBRAL DEL CERRO

4.1. VALOR ESTRATEGICO

El objefivo del Area Estratégica Umbral del Cerro es la consolidar un nodo de
equipamientos de cardcter publico y actividad mixta que incluya vivienda vy
comercio. Son 5.1 hectdreas dentro de las que se encuentran 67 construcciones y 361
habitantes.

Esta drea corresponde a la franja de manzanas situadas sobre el costado norte de la
Avenida Pedro de Heredia, entre carreras 32 y 34. El valor estratégico del drea se
define con base en su relacion directa con los siguientes elementos del Modelo de
Ordenamiento propuesto:

1) El corredor froncal del SITM Transcaribe (Avenida Pedro de Heredia) en el tramo
entre el Mercado de Bazurto y el Castillo de San Felipe, para el cual estdn
previstas tres estaciones en funcién de los altos volumenes de trafico peatonal
esperados para la zona;

2) El proyecto de ampliacion de andenes, arborizacion y amoblamiento urbano de
la Avenida Pedro de Heredia, entre el Castillo de San Felipe y el sector del
Callejon de los Chivos, propuesto en el Macroproyecto para el Corredor Troncal
del SITM;

3) Bl pasaje comercial del Callejon de los Chivos propuesto en el mismo
Macroproyecto;

4) El espacio publico de acceso al Cerro de la Popa, igualmente propuesto en el
mencionado Macroproyecto; y

5) La via de acceso al cerro desde el sur, utilizada para la procesion de la Virgen de
la Candelaria, evento de gran significado cultural.

Adicionalmente el drea estd directamente relacionada con la zona del Plan Parcial
del Mercado de Bazurto, que generard un mejoramiento significativo de la calidad
del espacio urbano de su drea de influencia. A partir de estos elementos el Area
Estratégica establece su articulacion estructural con la ciudad.
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La consultoria  propone aprovechar esta relacidn para consolidar  una
complementariedad funcional entre el cerro y su entorno mediante la creacién del
Museo de la Ciudad, cuya actividad se integrard con el uso comercial del Callejon
de los Chivos y con los miradores urbanos propuestos en la parte alta aledana al
convento.

La propuesta del museo busca reforzar el rol simbdlico del cerro como parte de la
historia y la identidad de Cartagena y al mismo tiempo configurar una oferta turistica
y cultural de escala urbana en forno al mismo, que se complementa con las
propuestas de la consultoria para el Parque Jardin Botdnico y la Plaza del Artesano
gue se presentan mds adelante.

Ademds de lo anterior, el desarrollo de esta Area Estratégica tiene una implicacion
particular frente al paisaje cultural de Cartagena: se trata de un punto privilegiado en
términos de relacion visual del cerro con la ciudad, ya que colinda con la ladera sur
del mismo, que incluye el conjunto del convento y la iglesia en la cima y es visible
desde Manga, el Centro Histérico, Bocagrande y la bahia, asi como desde buena
parte de la zona sur. En consecuencia, la ocupacion del drea deberd ser
especialmente cuidadosa frente al tema de las relaciones visuales con los elementos
mencionados.

4.2. ASPECTOS SOCIALES

La totalidad de su suelo se encuentra en estrato dos (2) significando un bajo nivel de
consolidacion de las edificaciones, hecho claramente derivado de la expectativa
por la construccion del Sistema Transcaribe y la consecuente ola especulativa de
desarrollo de un suelo con un potencial inmobiliario enorme.

Lo anterior explica la coincidencia entre el tratamiento actual y el propuesto por la
consultoria; renovaciéon urbana. Acd la novedad desde el punto de vista social es
que la afectacion de este suelo para obra publica implicaria la relocalizacién de las
familias actuales, situacidon que podria mitigarse si se relocalizan dentro del poligono
destinado para vivienda fipo A, 0.6 ha dentro de la misma drea estrategica.

Es un sector con todos los servicios y sistemas cubiertos, no presenta ninguna situacion
asociada a los GRA y mds bien estamos frente a un drea plena de potenciales para
cargarlos de presencia institucional y de nuevos valores arquitectdnicos y culturales,
asi como lo ha descrito la consultoria en el documento de formulacion.
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4.3. ASPECTOS URBANISTICOS: SISTEMAS ESTRUCTURANTES

4.3.1. Sistema Ambiental

El AE se localiza en la zona de articulaciéon del Cerro de la Popa con el eje de uso
mixto de la Avenida Pedro de Heredia. Esta articulacion sin embargo no se da
efectivamente, pues la morfologia urbana se extiende hacia las faldas del cerro
hasta donde la pendiente lo permite, sin generar ningun tipo de transicién ni de
integracién con los desarrollos de la parte baja.

La consultoria propone dos nuevas zonas verdes de uso publico, una al interior del |
Area Estratégica y la ofra utilizando un ferreno aledano a la misma, cuya funcién
desde el punto de vista ambiental es integrar |a ladera sur con el eje vial de mayor
movimiento vehicular de Cartagena (es decir, la Avenida Pedro de Heredia) y
generar una visibilidad mayor del cerro desde dicho eje vial. Las zonas verdes
propuestas aprovechan manzanas libres o de baja ocupaciéon y permiten la creaciéon
de dreas arborizadas como complemento al tratamiento ambiental previsto en el
Macroproyecto del SITM para los andenes de la mencionada avenida.

4.3.2. Sistema de espacio publico y equipamientos

El dmbito puUblico en la zona del AE Umbral del Cerro se encuentra en condicion de
deterioro creciente debido a la congestiéon vehicular generada por todo tipo de
trafico, la invasion de andenes, los altos flujos peatonales y la ausencia total de
tratamiento ambiental y amoblamiento urbano.

El SITM localizard en este framo de la Avenida Pedro de Heredia dos de sus estaciones
mas importantes, con lo cual se incrementard drdsticamente el movimiento de
peatones y la demanda de espacio publico agradable y eficiente.

La propuesta para el AE Umbral del Cerro estd orientada principalmente a la
transformacioén de la estructura de espacio publico y equipamientos del sector, como
complemento a los planteamientos derivados del Macroproyecto SITM Transcaribe y
del Plan Parcial del Mercado de Bazurto. Asi mismo tiene relacion con los
planteamientos sobre espacio publico en el entorno del Castillo de San Felipe
contenidos en el Plan Especial de Manejo y Protecciéon (PEMP) del Centro Historico.
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AREA ESTRATEGICA UMBRAL DEL CERRO.
SISTEMA AMBIENTAL

SISTEMA AMBIENTAL

Area Estratégica Umbral del Cerro
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- Zonas verdes de uso publico
« # « - Arborizacion espacio publico

Fuente: elaboracién de la consultoria
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Se propone la creacién de la Plaza de la Candelaria en el cruce de la Avenida Pedro
de Heredia con la via de la procesion, en la zona donde se congregan los fieles antes
de iniciar el ascenso. En esta plaza se plantea para el mediano plazo la creacion de
un sistema de ascenso al cerro por cable que consolidaria la complementariedad del
museo con los miradores de la parte alta del cerro. Directamente vinculado con este
espacio publico se localiza el Museo de la Ciudad, un equipamiento cultural de
primer orden orientado tanto al turista como al habitante de Cartagena.

Directamente relacionado con el Museo de la Ciudad (y asociado al mismo en el
esquema de gestion del AE) se propone un pequeno centro comercial que debe
enriquecer el dmbito pUblico en este punto de interés cultural y valor simbdlico.

Adicionalmente se proponen dos espacios publicos cuyos objetivos son liberar
visuales hacia el cerro desde la avenida y desde la via escénica propuesta hacia el
sur, y mejorar ademds el estdndar de metros cuadrados de espacio publico por
habitante. Estos espacios nuevos pretenden asimismo generar condiciones mds
propicias para la implantacién de usos residenciales, considerados esenciales para la
estrategia de renovacién urbana del sector.

4.3.3. Sistema vial y movilidad

Puede decirse que el AE del Umbral del Cerro se localiza en la zona urbana con
mejores condiciones viales y de movilidad de la ciudad, y esa condicion mejorard
aun mads con la puesta en marcha del framo 5° del SITM Transcaribe.

La franja de predios que dan sobre el eje se verdn afectados por la necesaria
ampliacién de la calzada para el Corredor Troncal, por lo cual en muchos casos se
configurard un conjunto de manzanas alargadas con doble frente: por la Avenida
Pedro de Heredia y por la Calle 33 o Callejon de los Chivos.

La propuesta para la renovacion de la zona, que contempla la implantacion de usos
comerciales y de oficinas mezclados con el uso residencial, resuelve la movilidad con
base en estas vias, dando la funcidn de frafico peatonal a los andenes ampliados del
Corredor Troncal y generando accesos vehiculares y de descargue por la Calle 33 o
Callejon de los Chivos.
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ARTEA ESTRATEGICA UMBRAL DEL CERRO:
SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS
ESPACIO PUBLICO & EQUIPAMIENTOS

Area estratégica Umbral del Cerro

- Andenes y areas libres de uso publico
- Museo de la ciudad

MACROPROYECTO URBANO PARA LA RECUPERACION DEL CERRO DE LA POPA

- Parques y zonas verdes

- Area protegida Cerro de la Popa
- Area estrategica Jardin Botanico
- Estacion cable

- estacion SITM Transcaribe

Fuente: elaboracion de la consultoria
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4.3.4. Sistemas de Servicios pUblicos
e Acueducto

El AE es un sector urbano de los mds antiguos de Cartagena y cuenta con cobertura
total de servicio.

e Alcantarillado

El AE es un sector urbano de los mds antiguos de Cartagena y cuenta con cobertura
total de servicio. No presenta inconvenientes por drenaje de las aguas lluvias.

e Gas natural
Las redes existentes atienden la totalidad del Area Estratégica
e Energia eléctrica

Las redes existentes garantizan cobertura en la totalidad del Area Estratégica.
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Sistema de areas estrategicas propuesto- Umbral del Cerro

ARTEA ESTRATEGICA UMBRAL DEL CERRO:
SISTEMA VIAL Y DE MOVILIDAD

SISTEMA VIAL
B
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N - Subsistema Vial Arterial V2 (transporte masivo)
N - Subsistema vias colectoras V3 A existente

- Subsistemas viales locales V4 A
I - Perimetral del Cerro V3E Colectora propuesta

Fuente: elaboracién de la consultoria
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4.4. ASPECTOS AMBIENTALES
4.4.1. Amenazas potenciales y fendmenos activos

El Area Estratégica estd localizada en una zona plana sin problemas de drenaje. Por
lo cual no presenta susceptibilidad a amenazas ni fendmenos activos. Sin embargo,
se encuentra muy proxima a la ladera sur del Cerro de la Popa, que se ha visto
afectada por procesos denudativos y erosivos, y que en su parte baja presentan
algunas viviendas en zona de Grado de Restriccion Ambiental Alto.

4.4.2. Grado de Restriccion Ambiental y criterios de manejo

El AE no fue objeto de valoracién de restricciones ambientales, pues como ya se ha
dicho no presenta susceptibilidad a amenazas ni fendbmenos activos. En su drea de
influencia, en la parte baja de la ladera del cerro, existen zonas con restriccion
ambiental alta y media cuyos asentamientos deberdn ser objeto de relocalizacion.

En consecuencia, las manzanas al interior del AE no son objeto de ninguno de los
criterios especiales de manejo d3efinidos para las dreas con restriccion ambiental,
que se encuentran en su totalidad en las laderas del cerro.

4.5. ESTRUCTURA PREDIAL

Practicamente la totalidad de los predios del AE son de propiedad privada; sin
embargo, las afectaciones que se generardn por la ampliacién de calzadas y
andenes del Corredor Troncal del SITM Transcaribe dardn origen a un proceso de
enajenacion voluntaria de predios que puede favorecer la implementacion a
mediano plazo de la estrategia de renovacion urbana de la zona.

Con excepcion de unos pocos predios situados en la parte occidental del AE, la
propiedad del suelo y de las construcciones no presenta situaciones de conflicto.

4.6. ESTRATIFICACION SOCIAL Y POBLACION

La ausencia de usos residenciales en el AE se refleja claramente en su escasa
poblacién: en 5,1 Hectdreas habitan solamente 361 personas, para una densidad de
70,78 habitantes por Hectdrea, Las escasas viviendas existentes estdn clasificadas en
estrato 2. Cabe destacar que la estrategia de renovacion urbana propuesta implica
densificacion del AE y aumento del estrato socioecondmico.
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4.7. ASPECTOS NORMATIVOS
4.7.1. Tratamientos urbanisticos

El POT definié el Tratamiento de Renovacién Urbana en Area de Actividad Mixta para
los predios localizados a lo largo de la Avenida Pedro de Heredia. En el tramo que
corresponde al Area Estratégica Umbral del Cerro esta norma implicaba la necesidad
de un cambio en el uso y ocupacion de la zona, en la cual predominaban las
construcciones tipo bodega para usos comerciales.

Como ocurrié en ofras dreas de la ciudad, los Planes Parciales necesarios para la
implementacién del Tratamiento de Renovacidn nunca fueron delimitados ni
formulados, en parte debido a la gran extensidén de suelo urbano que se involucraba,
y la transformacion realizada predio a predio a través de diez anos ha sido muy lenta.

En la actualidad existen dos procesos que pueden considerarse detonantes
potenciales de procesos de Renovacion Urbana en el corto plazo: 1) la
implementacion del Sistema Integrado de Transporte Masivo Transcaribe y 2) la
realizacion del Plan Parcial del Mercado de Bazurto y su drea inmediata de influencia.
A juzgar por el efecto de este tipo de intervenciones en otras ciudades, a partir del
impacto de estas acciones la condicion general del drea serd mdas favorable para el
desarrollo de procesos de renovacion.

La consultoria plantea para el Area Estratégica un Tratamiento de Renovacién
Urbana en la modalidad de Redesarrollo, que implica cambios drasticos no solo en el
uso y la ocupaciéon existentes sino también en la division predial y la proporciéon de
espacio publico, lo cual implica prefigurar una nueva morfologia urbana; en ese
sentido el tratamiento propuesto responde a la fransformacion que se generard en el
drea como consecuencia de las afectaciones producidas por la construccion del
mencionado corredor troncal, asi como a la valorizacidn que normalmente se asocia
al mejoramiento del espacio publico y la movilidad.

Igualmente se propone asignar a los tramos restantes del corredor de la Avenida
Pedro de Heredia un fratamiento de Renovacion Urbana en modalidad de
Reactivacion, que no requiere Plan Parcial ni modifica la estructura predial.
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4.7.2. Usos del suelo

Los usos definidos para el drea en el POT son los que corresponden a las Areas de
Actividad Mixta tipo 3:

e Uso Principal: Comercial Grupos 1y 2; Institucional Grupo 2.

e Uso Compatible: Portuario Grupo 1 (no aplicq)

e Usos Complementarios: Industrial Grupo 1; Institucional Grupo 1

e Usos restringidos: Institucional Grupo 3; Residencial

e Usos Prohibidos: Industriales, comerciales, institucionales y portuarios de los grupos
asociados a alto impacto.

Esta caracterizacién de usos prefigura zonas con predominio de comercio y servicios
de bajo y mediano impacto; la norma existente permite evitar actividades
generadoras de trdfico vehicular y peatonal significativo con el fin de bajar la presidon
existente sobre la movilidad y el espacio publico por efecto del comercio y los
talleres, asi como por los usos que rodean el Mercado de Bazurto.

La restriccion del uso residencial se explica igualmente por los conflictos
mencionados; sin embargo, la consultoria prevé que con las intervenciones de
Metrolinea y Bazurto las condiciones serdn favorables para la vivienda mulfifamiliar
debidamente arficulada con el espacio publico, por lo cual plantea este uso como
principal al lado del comercial, que se mantiene al igual que el institucional.

Concretamente los usos propuestos para el area son los siguientes:

e Uso Principal: Comercial Grupos 1 y 2; Institucional Grupo 2; Residencial
Multifamiliar

e Usos Complementarios: Industrial Grupo 1; Institucional Grupos 1 vy 2.

e Usos restringidos: Institucional Grupo 3 (requiere concepto particular);

e Usos Prohibidos: Industriales, comerciales, institucionales y portuarios de los grupos
asociados a alto impacto.

Cabe destacar que, dado que se propone el fratamiento de Renovacion Urbana y se
contempla el uso residencial, la formulacion de un Plan Parcial implica por norma
nacional la destinacion de al menos un 25% del drea neta para Vivienda de Interés
Social.
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AREA ESTRATEGICA UMBRAL DEL CERRO:
USOS DEL SUELO

USOS DEL SUELO
W |

Sistema de areas estrategicas propuesto- Umbral del Cerro

-Andenes y areas libres de uso publico
- Institucional Tipo 2(Museo de la ciudad)
- Comercio Tipo 3 (centro comercial)

MACROPROYECTO URBANO PARA LA RECUPERACION DEL CERRO DE LA POPA

- Estacion cable

- Parques y zonas verdes

- Areas libres de uso comunal

- Vivienda multifamiliar con comercio en dos primeros pisos
- Estacion SITM Transcaribe

Fuente: elaboracién de la consultoria

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS 21



MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA — PRODUCTO 4

4.7.3. Normas de edificabilidad

Las normas de edificabilidad del POT para la zona del AE (al igual que para el resto
de la ciudad) se definen con base en los usos de los predios, estos derivados de |as
Areas de Actividad correspondientes. Es notorio ademds que las normas no se
vinculan con el tratamiento urbanistico ni con las caracteristicas morfoldgicas
(manzaneo y estructura predial).

Los usos principales y permitidos en las Areas de Uso Mixto tipo 3 (comerciales e
institucionales) definen alturas reducidas (hasta 4 pisos) e indices de ocupacién bajos
(hasta 2.4); el uso residencial estd restringido, y en general la situacidon que se
prefigura desincentiva la inversion para los usos principales, pues los
aprovechamientos para desarrollos predio a predio no corresponden a la centralidad
del sector, que ademds presenta condiciones desfavorables de movilidad y espacio
publico.

En ese orden de ideas, se puede afimar que la norma misma explica en parte el
estancamiento inmobiliario del sector y la correspondiente persistencia de los usos
comerciales en instalaciones tipo bodega, ya que desde el punto de vista del
aprovechamiento econdmico del suelo éstos son los que mds faciimente se adaptan
sin mayor conflicto a la situacién existente. La propuesta del Macroproyecto para el
AE se orienta a aprovechar el mejoramiento que tendrd el sector por efecto de las
infervenciones de Bazurto y el SITM; los objetivos especificos son la generacion de
espacio publico, la proteccidon de las visuales hacia el cerro desde el centro, Manga
y la bahia y, subordinado a los anteriores, el aumento contfrolado de la edificabilidad
(metros cuadrados construidos) en usos mixtos con vivienda multifamiliar.

En razén de la singularidad del AE desde los puntos de vista urbanistico y paisqjistico
(relaciéon con flujos peatonales importantes y con el Cerro de la Popa como visual de
interés cultural) e propone un manejo de alturas especifico para cada manzana del
poligono, manteniendo la norma de cuatro pisos en las manzanas occidentales y
aumentando paulatinamente hasta 8 pisos, para bajar nuevamente a 4 pisos en la
manzana del extremo occidental.

lguaimente y por la misma razén se propone un perfil urbano discontinuo, con
aislamientos laterales de 5 metros a partir del segundo piso y predios con drea minima
de 1.000 m2 y frente minimo de 30 metros. Vale la pena recordar que la formulacion
del Plan Parcial implica una reorganizacion predial y que la totalidad de los predios
del AE tienen doble fachada, porlo cual no procede exigir aislamientos posteriores.
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AREA ESTRATEGICA UMBRAL DEL CERRO:
ALTURAS DE LAS CONSTRUCCIONES
ALTURAS MAXIMAS DE LAS CONSTRUCCIONES

Area Estratégica Umbral del Cerro
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Fuente: elaboracién de la consultoria

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS

93



MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA — PRODUCTO 4

4.8. INSTRUMENTOS DE GESTION
» Propésitos proyectuales (Usos especificos propuestos):

Plazoletas y zonas verdes de uso publico

Equipamiento institucional Museo de la Ciudad

Centro Comercial

Edificios de uso mixto comercial y residencial con bonificaciones en alfura.

e Gestion posible:

Sin abandonar el orden metodolégico apostado, se configuran los motivos de utilidad
pUblica que respaldan la propuesta, asi:

a) Ejecuciéon de proyectos de construccién de infraestructura social en los sectores de
la salud, educacion, recreacion, centrales de abasto y seguridad ciudadana;

b) Ejecucidn de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de
espacios publicos urbanos;

c) Ejecucioén de programas y proyectos de infraestructura vial

d) Ejecucién de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacion urbana a través
de la modalidad de unidades de actuaciéon, mediante los instrumentos de reajuste
de tierras, integracién inmobiliaria, cooperacion o los demds sistemas previstos en
esta Ley

Este proyecto pretende generar usos multiples e incrementar aprovechamientos con
el fin de estimular la participacion de particulares, lo cual plantea la necesidad de
apropiar herramientas que faciliten la gestion privada.

La consideracién de una norma urbanistica con potenciales diversos el la primera de
las herramientas, que ya en el Plan de Ordenamiento vigente se encuentra dispuesta
como tal.

Ademds se hace necesaria la aplicacion de un tratamiento urbanistico que permita
reconfigurar la estructura urbana de soporte actual y permita el acogimiento de
instrumentos de planificacién complementaria como Planes Parciales, que para el
efecto logran varios efectos provechosos entre los cuales se destacan la posibilidad
de participacion de la iniciativa privada en su formulacién, el reparto de las cargas
locales a cargo de los propietarios del suelo, la posible determinaciéon de cargas
generales a cargo de los propietarios del suelo pero como respuesta coincidente a
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indices adicionales de aprovechamiento en ocupacién o construccion, y la decision
de cambio de destino de los bienes de uso puUblico que deban ser canjeados.

En ese ejercicio de repartos, las cesiones obligatorias adquieren un valor
preponderante para obtener bienes de uso publico en sitio que soporten los
estdndares de calidad de vida que un desarrollo como el propuesto debe generar;
como dlternativa se podria igualmente provocar recursos por compensaciones en
dinero de dreas de cesidon que permitan la inversidon de recursos en la adquisicion de
suelo para proveer espacio publico en sectores que exhiban indicadores deficitarios.

Igualmente existe la posibilidad de apropiacién de recursos por plusvalor debido a los
hechos generadores y sobre la base de que los momentos de exigibilidad se
materializarian con alguna rapidez.

5. AREA ESTRATEGICA NODO DE SERVICIOS TURISTICOS

5.1. VALOR ESTRATEGICO

El Area Estratégica del Nodo de Servicios Turisticos y Plaza del Artesano estd
localizada en la franja media noroccidental del Cerro de la Popa y en el contexto del
Modelo de Ordenamiento del Macroproyecto se constituye en un espacio articulador
de un circuito estructurante, que inicia en el muelle del sistema intermodal localizado
en la Laguna del Cabrero, transcurre en la parte baja del cerro a la altura del Paseo
Bolivar , posteriormente se desarrolla a lo largo de la calle Guillermo Posada, para
concluir en el Jardin Botdnico.

Su valor estratégico radica en su potencial para el cumplimiento de los siguientes
objetivos:

1) Constituirse en un elemento central para el desarrollo de la comunidad asentada
en La Popa y en un espacio que propicie su integracion con la dindmica urbana de
la ciudad.

2) Generar un espacio de interaccion entre la comunidad del cerro y la dindmica
social y econdmica de Cartagena.

3) Conformar un conjunto dirigido a la formacién, produccién y promocion artesanal,
con servicios que diversifiquen dicha oferta cultural, en perspectiva de constituir un
referente turistico de alta calidad espacial y paisgjistica.
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4) Recuperar el significado de un dmbito morfolégico especial, a partir de la puesta
en valor de la Casa del Horno y de la reinterpretacion de espacios estratégicos para
el manejo hidrdulico y geomorfoldgico del Cerro.

5) Aportar nuevo espacio publico a la estructura urbana de la zona y de la ciudad,
que se caracterice por su dindmica urbana.

Los objetivos propuestos requieren de acometer acciones previas que mitiguen
fendmenos activos de remocidn en masa, permitan el manejo de eventos
intermitentes de inundacién y posteriormente permitan el desarrollo de obras de
infraestructura que garanticen su articulacién con el conjunto de la estructura
urbana.

5.2. ASPECTOS SOCIALES

El drea estratégica Nodo de Servicios Turisticos estd ubicada al costado occidental
del Cerro de la Popa en el barrio Torices; la porcion urbanizada tiene una superficie
de 6.6 hectdreas en la que habitan 765 personas, 755 (98.6%) en estrato 3 (barrio
Torices) y 11 en estrato 0 o Suelo de Conservacion Ambiental (1.4%).

La cobertura de servicios publicos es adecuada, el sistema vial es suficiente y se
encuentra articulado al del barrio Torices. La vivienda se encuentra en un nivel
medio de consolidacién con materiales rigidos. El drea limita por el costado norte con
una secciéon de talud que presenta un alto grado de deterioro ambiental y presencia
de basuras, ademds de ser una zona proclive a captar desechos sdlidos por
escorrentia y carencia en algunos sectores del servicios de alcantarilladlo. La zona
estd definida en el POT como de renovacion urbana, situacion que la consultoria
asume como oportunidad para llevar al cabo el proyecto mencionado, que ademds
incluye un estanque de filtracion para mitigar el impacto de las aguas de escorrentia
en épocas de lluvia.

El proyecto tendria un énfasis en la prestacidon de servicios turisticos e incluye la
recuperacion de 3.1 ha de taludes y laderas y 0.8 ha para parque y zona verde.

En sintesis, el drea estratégica Nodo de Servicios Turisticos se caracteriza socialimente
como un sector relativamente integrado, cercano a nucleos de equipamientos de
soporte, que simultdneamente se presenta como un sector de oportunidad para
integrar social, urbana y ambientalmente al cerro de la Popa con la ciudad y la Pieza
Urbana propuesta.
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5.3. ASPECTOS URBANISTICOS: SISTEMAS ESTRUCTURANTES
5.3.1. Sistema Ambiental

La Consultoria propone acciones que aporten a la conformacién de la Estructura
Ecolégica del Macroproyecto, mediante la conformacién de una zona de
proteccion de laderas (correspondiente al costado nororiental, coincidente con el
poligono que debe contar con acciones de estabilizacién de talud); de un parque
de filtracion y de parques y zonas verdes puUblicas de cardcter zonal, localizados en la
franja occidental del proyecto.

5.3.2. Sistema de espacio pUblico y equipamientos

Uno de los temas centrales del Proyecto que se pretende implementar en el Area
Estratégica es la produccion de espacio publico y equipamientos que hagan parte
de los sistemas correspondientes, definidos tanto en el Modelo de Ordenamiento
como en la estructura urbana del Macroproyecto.

Se plantea en consecuencia la concepcidn de un proyecto que permita la
continuidad de la calle Guillermo Posada, a fravés de la conformacion de un sistema
de plazas que confluyan en el parque relacionado con el drea de manejo de
inundacién y con el Parque Jardin Botdnico de la Popa (al suroriente).

La articulacion con el sistema de espacio publico se constituye en el soporte para
que los equipamientos propuestos tengan directa relacion con aquellos
equipamientos de escala urbana localizados en la parte baja del cerro y aquellos
servicios previstos en el Jardin Botdnico.

5.3.3. Sistema vial y movilidad

El sistema vial y de movilidad existente es precario y hace parte de un sistema de
accesibilidad zonal que depende drdsticamente de la calle Guillermo Posada, en
razon a las condiciones topograficas y de ocupacion.

Se propone establecer un sistema jerarquizado de vias que considera la prevalencia
de la calle Guillermo Posada (Via Arterial V2), mientfras perimetraimente prevea un
sistema de vias locales que garanticen la accesibilidad peatonal a los espacios
publicos propuestos. La calle Guillermo Posada serd portadora de movilidad vehicular
y debe preverse la localizacion de estacionamientos disuasorios que permitan el
cambio modal a movilidad peatonal desde ese punto hasta la parte alta del cerro.
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5.3.4. Sistema de Servicios PUblicos
. Acvueducto

Actualmente se cuenta con una cobertura del servicio para 3,7 Ha y la red existente
estd ligada al frazado de la calle Guillermo Posada, mientras la proyectada estd
prevista en vias paralelas a dicha calle, siendo relevante aquella que se prevé al
oriente, es decir en la parte alta.

. Alcantarillado

La condicién del servicio actual de alcantarilado muestra que existe una
dependencia drdstica del sistema que soporta la calle Guillermo Posada y que en
consecuencia el proyecto debe de un lado incorporar dicha red, pero claramente
las acciones de reconformacion geomorfoldgica y estabilizacion, asi como el manejo
del parque previsto al nororiente, exigen un rediseno del manejo hidrdulico.

. Energia eléctrica

La totalidad del dmbito donde se localiza el drea estratégica cuenta con redes que
suman 0,3 Km.

o Gas natural

El entorno inmediato del drea cuenta con este servicio. La longitud total de la red es
de 1,1 Km y cuenta con anillos de servicio de 2" y de %'', mientras la froncal en
servicio esde 4'".

5.4. ASPECTOS AMBIENTALES

5.4.1. Amenazas potenciales

Las acciones de reconformacion geomorfoldgica y estabilizacion son irrenunciables
dentro de la concepcién del Area Estratégica, pues sin ello es imposible acometer la
implementacién del Proyecto.

Las acciones mds drdsticas se prevén en la franja oriental y en el extremo sur del dreq,
donde es necesario relocalizar viviendas y acometer la reconformacién de taludes y
de ofra suerte de soluciones ingenieriles que permitan contar con suelo disponible y

susceptible de ser urbanizado.

5.4.2. Fenomenos activos
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De acuerdo al estudio general desarrollado por la Consultoria, el drea cuenta con
una franja suroccidental que presenta grado de actividad alta a procesos
denudativos y un drea predominante que muestra grado de actividad moderado a
dichos procesos.

Ello tiene un reflejo en la definicion de acciones prioritarias a acometer dentro de los
procesos de estabilizacion que el proyecto requiere.

Las franjas suroccidental y nororiental deben ser objeto e acciones de recuperaciéon
de una primera fase. La franja occidental exige relocalizacién prioritaria,
considerando el grado de restriccion alto. La zona media exige procesos de
consolidacién, pues presenta grados de restriccion bajos.

5.5. ESTRUCTURA PREDIAL

El drea estratégica estd compuesta por 105 predios, de los cuales Unicamente 3 son
de propiedad publica. Se detectaron 13 predios sin construccién y 71 con
construcciones del mismo propietario. Ademds existen 14 predios con mejoras de
propietario diferente al del predio y 5 grandes predios con conflictos por la
coexistencia de mejoras ajenas y construcciones de los propietarios del predio.

5.6. ESTRATIFICACION SOCIAL Y POBLACION

Existen en el drea solamente 765 habitantes que corresponden a 156 hogares, en su
casi totalidad clasificados como Estrato 3.
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5.7. ASPECTOS NORMATIVOS
5.7.1. Tratamientos urbanisticos

De acuerdo al POT, de las 6,6 Ha que constituyen el drea, mds del 80% de la misma
(5,3 Ha) tiene fratamiento de Renovacién Urbana en Area de Actividad Mixta
(fratamiento acorde a lo definido en la Ley 388 de 1997, excluyendo la relacion
explicita con un Area de Actividad).

Asi mismo y de acuerdo al POT vigente, media Ha tiene tratamiento de Renovacion
en Area Residencial ilegal, mientras algo mds de media Ha estd definida como Suelo
de Conservaciéon Ambiental y finaimente, 0,1 Ha (una pequena franja del borde
occidental), tiene tratamiento de Mejoramiento Integral parcial en drea residencial.

Considerando el cardcter estratégico del Area y la situacidon que actualmente
presenta la misma, en términos de las condiciones geomorfoldgicas y de ocupacion,
la Consultoria propone fundamentalmente dos tratamientos urbanisticos, a fravés de
los cuales sea posible actuar en la perspectiva de propiciar la realizacion del
proyecto estratégico. Se trata de Ia Renovacion urbana en la modalidad de
redesarrollo, que debe concretarse a fravés del instrumento Plan Parcial (para cerca
del 50% del drea), mienfras algo menos de la mitad del drea requiere recuperacion
geomorfologica, previa relocalizacion de viviendas.

5.7.2. Usos del suelo

El ‘Area actualmente estd definida predominantemente como Area de Actividad
Residencial A, mientras cuenta con un poligono de 0,7 Ha localizado al suroriente que
corresponde a Zonas Verdes de Proteccion y un poligono de 0,5 Ha localizado al
noroccidente que el POT define como Area de Actividad Residencial B.

La Consultoria considera necesario ajustar el escenario actual de usos y en
consecuencia propone que el 50% del drea sea definida como zona profegida
(considerando las condiciones geomorfoldgicas) y de acuerdo a los componentes
del Proyecto (Plaza el Artesano, Escuela Taller del Artesano y Cenfro Gastrondmico),
propone un Area de Comercio cudlificado y dotacionales para el 50% restante. El
proyecto exige la implantacion de dreas comerciales y de dotacionales de escala
urbana, lo cual necesariaomente solamente puede ser posible en dreas de actividad
que explicitamente permitan usos de dicha escala y que en consecuencia,
normativamente prevean exigencias relacionadas con la generacion de espacio
pUblico adecuado para soportar dichas actividades y de cuotas de estacionamiento
y de condiciones de accesibilidad adecuadas.
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5.7.3. Normas de edificabilidad

El POT fija una edificabilidad predominantemente baja que solo permite dos pisos de
altura, mientras para un poligono reducido localizado al noroccidente, prevé
desarrollos de vivienda de hasta cuatro pisos.

El tipo de proyecto propuesto por la Consultoria no exige aumentar la edificabilidad y
considerando que se debe desarrollar a través de Plan Parcial, se plantea una
ocupacién que permita la generacién de al menos 40% del drea Bruta destinada a
espacio publico.

Tanto el dotacional como el drea comercial, requieren tipologias que no se
implantan en edificaciones altas.

6.4. MECANISMOS DE GESTION

Propésitos proyectuales (Usos especificos propuestos):

Un colegio Taller

Locales comerciales

Un cuerpo de agua artificial para regulacion de escorrentias
Una plazoleta

Zonas verdes de humedal y otras

Gestion posible:

Para el caso del Proyecto Estratégico del Nodo de Servicios, los destinos proyectuales
coinciden con los siguientes motivos de utilidad publica, descritos enunciativamente y
sin exclusion de otros posibles:

a) Ejecucidon de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de
la educacion y recreacion;

b) Provision de espacios publicos urbanos.

c) Ejecucidon de proyectos de ornato, turismo y deportes.

Sin embargo, aparece un destino que en principio no parece tornarse como motivo
de utilidad publica, cual es aquel de locales comerciales, que por l6égica comun
constituye un proyecto de interés netamente particular y que, eventualmente,
impediria la adquisicion por parte del estado de los inmuebles sobre los cuales se
soporta.

Pero existen, por forfuna, motivos de utilidad puUblica que permiten o invitan la gestion
asociada de proyectos, como los siguientes:
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a) Ejecuciéon de programas y proyectos de renovacion urbana

b) Ejecucién de proyectos de urbanizacién, redesarrollo y renovacion urbana a través
de la modalidad de unidades de actuacién, mediante los instrumentos de reajuste
de ftierras, integracion inmobiliaria, cooperacién o los demds sistemas previstos en
esta Ley

Desde luego, la renovacion urbana como un tratamiento urbanistico previsto en el
Plan de Ordenamiento Territorial o en algin instrumento que lo desarrolle o
complemente permitiia al estado adquirir los inmuebles propiedad de particulares
involucrados dentro de su delimitacién.

Pero también la utilizacién de instrumentos de gestién para la equidistribucion de
cargas y beneficios como las unidades de actuacion urbanistica, bajo prospectos de
desarrollo, redesarrollo o renovacién urbana, darian el motivo de utilidad publica
requerido para la adquisicién.

Con respecto a las dreas con tratamiento de Conservacion Ambiental, sobre las
cuales aplica un propdsito de utilidad publica distinto, se requiere del aval de la
autoridad ambiental competente para modificar la morfologia actual del suelo
comprometido.

Cabe destacar que el motivo de uliidad publica de la unidad de actuacion
urbanistica debe estar antecedido del instrumento de planificacion complementaria,
denominado Plan Parcial, por lo que debe explicitamente senalarse como drea
determinada del suelo urbano para ese efecto por el Plan de Ordenamiento
Territorial, como efectivamente se encuentra en el articulo 190 del Decreto Distrital
0977 de 2001.

Puesto que el desarrollo del Area Estratégica involucra bienes de uso publico, en
especial vias publicas, es necesario acopiar el instrumento de cambio de destino y
canje antes referido, preferiblemente como disposicion prevista en el Plan Parcial.

Por ofro lado, la propuesta de usos y potenciales de aprovechamientos propuestos
en el proyecto puede verse comprometida al acoger la figura de Plan Parcial, foda
vez que (conforme al articulo 189 del POT vigente) las normas generales son
aplicables a los Planes Parciales, y por disposicion legal éstos no pueden, en caso
alguno, contradecir las disposiciones del POT. En consecuencia, deben estos
aspectos deben aqjustarse e incluirse en la revision del POT para potenciar la
liberalidad del Plan Parcial requerido.
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Como efecto del desarrollo serd necesaria la configuracion de una integracion
inmobiliaria resultante de la unién juridica de los predios involucrados, toda vez que
se trata de dreas desarrolladas de suelo urbano.

Respecto de aquellos residentes que, (conforme a la fuente secundaria consultada,
derivada del cruce de registros catastrales 1y 2), no sean propietarios del suelo, debe
implementarse una estrategia en el marco del Plan de Reasentamiento, reforzada
con postulacion a subsidios.

Frente al tema de la poblaciéon localizada en zonas de riesgo y a la mitigacién se
formulan las siguientes precisiones:

1) El Distrito debe involucrar a quienes tengan localizacion comprometida por
situaciones de riesgo o restriccion ambiental a la estrategia general de
reubicacion.

2) las obras requeridas para la contencidn de taludes estardn dentro del marco de
la politica general de estabilizacién que tiene el Distrito.

3) El proyecto requiere del anuncio para evitar que el estado asuma valores
especulativos.
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6. AREA ESTRATEGICA LOMA FRESCA

6.1. VALOR ESTRATEGICO

La propuesta de esta drea estratégica es el resultado del andlisis desarrollado en el
documento de diagndstico e incorpora y precisa nuevos elementos de la estructura
ecolégica o suelo protegido, de los sistemas vial y de transporte, del sistema de
espacio publico, de los servicios publicos domiciliarios —principalmente acueducto vy
alcantarillado- y algunos elementos normativos necesarios para las labores de gestion
de suelo en el marco de la utilidad puUblica del Macroproyecto. El drea debe ser un
proyecto modelo de relocalizacién en sitio de la poblacién objeto del programa de
reasentamiento.

6.2. ASPECTOS SOCIALES

En consecuencia con el valor estratégico, el objetivo principal es la consolidaciéon del
uso residencial y de construcciéon de vivienda nueva (VIP y VIS) para la relocalizacion
de familias, desde un enfoque y desarrollo urbano que garantice la permanencia de
sus habitantes y de la mejora de las actuales condiciones de vida y proteccion del
medio ambiente. Lo anterior, dado que |la propuesta implica la reubicacion de un
grupo de viviendas en funcion del concepto “alto grado de restriccion ambiental” y
la compra de algunos predios necesarios para la regularizacion de los perfiles viales
actuales y de espacios para la construccion de nuevo espacio publico,
equipamientos bdsicos de bienestar social y de soporte a las funciones del drea
estratégica definida como jardin botdnico.

Puesto que el objetivo principal es el de garantizar la permanencia de los habitantes
de Loma Fresca y mejorar sus condiciones actuales de vida y siendo que ademds, las
caracteristicas topogrdaficas del sector generan unos valores escénicos inigualables y
que estos redundan en la concrecidn de un paisaje cultural tal y como lo ha
expuesto la consultoria, Loma Fresca resulta ser el lugar del Cerro en el que se
pueden redadlizar varios de los objetivos del actual Plan de Desarrollo en articulacion
con los propdsitos del Macroproyecto, el cual plantea que se implementara un Plan
Integral de manejo del Cerro de la Popa, que se articula con el Plan de Emergencia
Social Pedro Romero, habida cuenta de la necesidad de enfrenar la pobreza, la
carencia de servicios publicos y el desempleo con sus componentes de reubicaciéon y
la insercidon de estas ciudadanas y ciudadanos al ciclo productivo.
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Ademds del énfasis en el componente de bienestar social, el PD desarrolla otros
programas orientados a la construccidn de infraestructura bdsica (servicios, vias y
espacio publico), proteccidon del medio natural y construccidn de nuevos
equipamientos.

Esta combinacion de factores, “... pone en el centro del desarrollo el crecimiento
personal y colectivo de los miembros de una sociedad, entendidas las personas
como sujetos de derecho y no como sujetos de necesidades que deben ser asistidos
mediante servicios, sino personas con capacidades que deben ser potenciadas a
través de la ampliacidon de oportunidades, de tal suerte que se construya autonomia
en el ejercicio de sus derechos, en un marco de libertades tanto negativas como
positivas.” (PNUD-PES, 6, 2009) Posicion claramente compartida por la consultoria
especialimente en la estrategia que implica la tarea de favorecer la propiedad para
superar la barrera asistencialista que dialoga con el desposeido. Al respecto la
politica agrega “Siguiendo la perspectiva del Desarrollo Humano como referente que
reconoce a las personas como sujetos de derecho, la Politica aqui propuesta se
orienta a contribuir a restablecer y garantizar los derechos econdmicos de la
poblacidn en mayor situacidn de pobreza y vulnerabilidad, y con exactitud el
derecho al trabajo y a la propiedad.” (Ibid)
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6.3. ASPECTOR URBANISTICOS: SISTEMAS ESTRUCTURANTES

6.3.1. Sistema Ambiental

De las 24.4 ha que conforman el dreaq, 6.4 son susceptibles de ser incorporadas como
suelo libre con distintfos destinos: parques de bolsillo, suelo protegido, senderos
peatonales, entre otros. Como se observa, son suelos de ladera y taludes que por su
naturaleza no deben ser ocupados por consfrucciones, menos para vivienda. 0.5
entrarian a formar parte del drea estratégica Jardin Botdnico.

6.3.2. Sistema de espacio puUblico y equipamientos

La ausencia total de algun espacio publico formal mas alld de la calle es evidente, se
trata entonces, via Macroproyecto, de derivar nuevos espacios que se comporten
como una red en la totalidad del cerro. El diseno de drea incluye pequenas plazas y
parques, senderos peatonales y un sistema de andenes.

6.3.3. Sistema vial y movilidad

De las 24.4.2 ha del area de los proyectos, 3.5 se proponen consolidar como parte del
sistema vial y de movilidad, destacdndose un nuevo corredor ambiental, senderos
peatonales y algunas vias locales que configurarian un nuevo entorno vial. En las
fichas adjuntas se pueden observar las dareas y los trazados, feniendo en cuenta que
este tipo de sistema debe ser observado dentro del marco de la propuesta para todo
el cerro.
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AREA ESTRATEGICA LOMA FRESCA.
SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS
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MACROPROYECTO URBANO PARA LA RECUPERACION DEL CERRO DE LA POPA
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"7 - Zona verde de proteccion laderas y taludes

770 - Plazoletas propuestas

I - Dotacional Centro de Atencion bésica para la 3 edad e infantes
|

===

- Dotacional cultural y administracion de Jardin botanico

- Dotacionales atencion basica

- Via local principal, mejoramiento de andenes

- Senderos peatonales

{77773 - Limite Area Estratégica

Fuente: elaboracién de la consultoria
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6.3.4. Sistemas de Servicios pUblicos
e Acueducto y alcantarillado

La cobertura del servicio de acueducto es bastante alta, esto significa un alto nivel
de consolidacion de los asentamientos. En cuanto a alcantarillado se puede observar
en kildmetros las redes tendidas (1.5 Km. igual que en La Paz) y se nota que tan solo
el servicio se presta sobre las vias principales, hecho que frente a los valores
presentados en el diagnostico se presume una cobertura del 50%.

e Energia

La cobertura del servicio de energia es baja, segun la informacion cartogrdfica de la
empresa prestadora, el servicio se presta sobre las vias principales del sector.

e Gas natural

La cobertura es casi total, los datos dan cuenta del calibre de la red pero no hace
explicifo el porcentgje del drea cubierta, no obstanfte, en el imagen se puede
apreciar que el drea amanzanada tiene una cobertura del 100%.

6.4. ASPECTOS AMBIENTALES
6.4.1. Amenazas potenciales y fenomenos activos

El drea presenta un conjunto de fendmenos asociados al riesgo que la consultoria a
definido como amenazas potenciales y/o fendmenos activos. Desde un enfoque de
riesgos esto implica la realizacion de estudios de detalle, pero que desde un enfoque
urbanistico, orientado a la recuperacioén integral del cerro, podrian fratarse dentro de
un conjunto de acciones en las que la reubicacion de familias y recuperacion
geomorfoldgica no estarian sujetas a un temporalidad incierta dada por los altos
costos de dichos estudios y las cargas asociadas a la gestion institucional.
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AREA ESTRATEGICA LOMA FRESCA.
SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS: ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO

Alcantarillado

== Red existente

=== Red proyectada

] Sector con cobertura
= | imite Area Estratégica

mm Red proyectada
=== Red existente

= | imite Area Estratégica

COBERTURA DE ACUEDUCTO Area Ha. RED DE ALCANTARILLADO Longitud Km.
Area estrategica Loma Fresca 24,4| |Area estrategica Loma Fresca 3,3
Sector con servicio 22,0 Proyectada 1,8
Sector sin servicio 2,4 Existente 1,5

Fuente: elaboraciéon de la consultoria
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AREA ESTRATEGICA LOMA FRESCA.

z

AMENAZAS POTENCIALES

>
> 3
g g
™ °©
g © c
o T o
T o 0
s - E .2 @ o
@ c °E o €
o ® g g
g o c £
23 s 3
2 o e E
£ 5 e o
5 = L 3
S g E >
E 9 s @
> 3> e g
2 8 £ o©
<] > o
L 2 o c 9
0 % © 5 2
e 3 ¢ c 9 g
* 55 8723
o 15 c 2 9
8 s g 2 8
1 7 c ®© ©
ot ® Qo S >
'] ¥/ 7] 8 % nmm
g8 2 3 s 8 S_
# 9o 3 © o 2382
920 o o] 5
” =4 ° ® — = 9 990
S B TS O 8 = E ED
V4 25 33333
de,l 1 2% ¢33 38%8
s el 2% 222
% e 12 g8 @535 357
T L - O o 5554
b v ? S a o a ao
n st 238 £ 88 8%
srmw|| )t g Ec 82285
S = 3 6 » » 70O
Tl Al ® c, c cc cS
S s 82 88 8§ 8%
c ©
) 4 ¢ slmm yv° 28558888
00' N ’ #\h " S B —4-’QQ~ (=] c cfE c cc c3
6 LA L ) 6 65 6 6 6 O ¢
N I A gk NNENNNRNS
N 2L "N‘o » & K 9 P & 4 4 4 a1 O
' 0/’ \.‘ "" % "’0 /' “\
\
% oF A AN SNEGRN . =

eosal4 ewo] -ojsandoid seoibajel)sa seale ap eWI)SIS

VdOd V1 30 Odd3D 13d NOIDVHEIdNOF™ V1 ViVd ONVEUN OLO3IAOUdO™UOVIN

118

Fuente: elaboracién de la consultoria

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS




7

AREA ESTRATEGICA LOMA FRESCA.

7

FENOMENOS ACTIVOS

z

MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA - PRODUCTO 4

.....

S

> e

=

(&)

<

24

o s

N o Bl ® IIEJ
Ll AN ~m
=

'O

Z

w

L.

et funll mIN ..l

e L | w am=a) - L
-L "y 8 ALl A

P w e
o h.“.-\- N Y

-l.-.

Y d slmm v’ %)
N %‘\ “/@«@w\” [ .-IQ o—fww\bﬁ\
WS & e S

. *, p 788 g
z'ﬂ ‘0‘:9? ¥ '”Q\NMO r’" AN 4 ‘u}/’A',/ N/ o \o ¥

eosal{ ewo -ojsandoud seoibajelso seale ap ewajsSIS

_i - Limite Area Estratégica

-
| -

©
[}
©
£
c
5]
L
c
2
£
>
[
13
>
c
2
(73
o
5}
L
3
=
=
3
=]
c
@
©
@
o
73
@
o
<4
&
®
o
S
I
5]
°
<]
€
°
@
5l
=
©
@
©
o
o)
S
®
i
o
_

- Grado actividad alta a procesos denutativos (erosién y movimiento en masa)

- Grado alto de procesos de socavacion de cauces y flujos de detritos

VdOd V1 30 Od¥3D 13d NOIDVHIdNI3Y V1 ViVd ONVE™N OLOIAOUdOHIVIN

119

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS




MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA — PRODUCTO 4

6.4.2. Grado de Restriccion Ambiental y criterios de manejo

A partir del GRA se definieron criterios de manejo asociados a le gestidon de suelo
para llevar a cabo los propdsitos del proyecto, siendo uno central, el de relocalizar al
mayor nUmero de familias objeto del programa de reasentamiento y consolidar las
formas de hdbitat existente que son constitutivas de la identidad del lugar. Es por esto
que Loma Fresca define criterios en consecuencia con este objetivo y procura la
consolidaciéon de 2.4 ha, mejora integralmente 2.2, reestructura para relocalizacion
8.7 y enfatiza que las construcciones objeto del programa deben serlo dentro de
dreas como Loma Fresca. Se frata de preservar las formas de organizacion social,
simbdlicas, productivas y relacionales con la ciudad.

6.5. ESTRUCTURA PREDIAL

De las cinco dreas estratégicas definidas por la consultoria Loma fresca es la que
concentra en mayor nUmero de predios, son 708 de 1.118 (63.3%), lo que indica que
esta serd la que mayores compromisos en términos de la gestion social requerird.

6.6. ESTRATIFICACION SOCIAL Y POBLACION

De acuerdo con la propuesta de tratamientos, de actividad, de altura y de nuevo
urbanismo, se espera que el estrato no se modifique sustancialmente; el estrato 1, que
ocupa un area de 14.7% seria el propenso a migrar al esfrato 2, hecho que representa
una mejoria de la calidad de vida del sector.
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6.7. ASPECTOS NORMATIVOS
6.7.1. Tratamientos urbanisticos

El drea estratégica de Loma Fresca tiene como objetivo la consolidacion del uso
residencial, en esa medida, el tratamiento propuesto es el mejoramiento integral. Este
enfoque se aparta de los tratamientos actuales en los que predomina el Redesarrollo
de dreas de alto riesgo y la Renovacién en drea de actividad mixta. Se trata de crear
condiciones de minimo desplazamiento y mayor aprovechamiento del suelo
ocupado en términos de la relocalizacién de construcciones en riesgo.

6.7.2. Usos del suelo

En el drea se propone que la actividad principal sea Residencia Tipo A (con actividad
econdmica en la vivienda), es evidente que los pobladores disponen del inmueble
como soporte de su economia generdndose un entorno en primer piso dindmico y de
integracién social. El POT vigente reconoce este hecho y la propuesta en
consecuente con el mismo

6.7.3. Normas de edificabilidad

Se propone preservar la tipologia actual de dos pisos con el fin de no generar presion
por nuevo suelo para edificaciones en altura, se trata de conservar las formas de vida
existentes y las formas de organizacion social tradicionales del sector.

Finalmente cabe aclarar que en principio el darea estratégica estaba determinada
por un drea y perimetro especifico, pero que de acuerdo con los procesos de gestion
asociada a la consecucion de nuevo suelo para los fines expuestos, se ajustd el
enfoque de infervencion a la idea de conjunto de proyectos complementarios, con
el propdsito de precisar el nUmero de lotes, sus dimensiones y los tipos de tenencia
segun el rigor normativo y juridico requerido para de definicion de los instrumentos de
gestion.

Tipo de proyecto Area en hectdreas
Km de via vehicular* 1.2

Km de via vehicular restringida 2.3
Nuevos equipamientos 0.4
Nuevo SCA 3.1
Nuevo espacio publico —plazoletas- 0.4
Tratamiento de redesarrollo -mejoramiento integral- 2.8

Total 10.2

*El propdsito principal sobre esta via es la de construir y mejorar andenes.
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6.8.  INSTRUMENTOS DE GESTION
Propdsitos proyectuales (Usos especificos propuestos):

Vias vehiculares

Andenes

Senderos

Equipamientos

Suelo de conservacion ambiental
Plazoletas

Miradores

Tratamiento POT: Redesarrollo en alto riesgo

Gestion posible:

Al igual que en el Nodo de Servicios y como va a ser consignado para casi todos 1os
proyectos, es necesario la implementaciéon de las herramientas de enajenaciéon
voluntaria y la expropiacién en la forma que se determine, toda vez que los
propdsitos proyectuales encuentran, la mayoria de ellos, reflejo en los motivos de
utilidad publica siguientes:

a) Ejecucidon de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de
la salud, educacion, recreacion, cenfrales de abasto y seguridad ciudadana;

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de
legalizacion de fitulos en urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las
contempladas en el articulo 53 de la Ley 9 de 1989, la rehabilitacion de inquilinatos y
la reubicaciéon de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo;

c) Ejecucidon de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de
espacios publicos urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccion, ampliacion, abastecimiento y distribucion
de servicios puUblicos domiciliarios;

e) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial
f) Ejecucion de proyectos de ornato, turismo y deportes;

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas, con
excepcion de las empresas industriales y comerciales del Estado y las de las
sociedades de economia mixta, siempre y cuando su localizacion y la consideracion
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de utilidad publica estén claramente determinados en los planes de ordenamiento o
en los instfrumentos que los desarrollen;

h) Constitucién de zonas de reserva para la proteccidén del medio ambiente y los
recursos hidricos;

i) Ejecucioén de proyectos de urbanizacién, redesarrollo y renovacion urbana a través
de la modalidad de unidades de actuacién, mediante los instrumentos de reajuste
de ftierras, integraciéon inmobiliaria, cooperacién o los demds sistemas previstos en
esta Ley

Ahora; bajo la presuncidn de que existen personas no propietarias que detentan la
calidad de poseedoras o tenedoras en los predios por adquirir, respecto de ellas hay
que implementar alternativas derivadas de un Plan de Relocalizacién o
compensacion y de su postulacidon a subsidios para vivienda de interés social que les
permitan acceder a una vivienda digna en alguna drea del Distrito que provea la
alternativa.

Por otra parte, se trata de un dmbito donde no sdlo se materializa obra publica
(equipamientos, vias vehiculares y peatonales, regularizacion de andenes, efc.) sino
se permite el desarrollo particular del suelo, pues es necesario plasmar una propuesta
de regulacion restrictiva a partir de asignacion de norma urbanistica dirigida a bajos
potenciales de aprovechamiento y orientada necesariomente al uso residencial
como principal y a algunos usos accesorios o complementarios de impacto barrial,
dentro de una politica general de mejoramiento del entorno, denfro de lo cual
obviamente cabria el desarrollo de vivienda de interés social.

Con el criterio de desarrollos de baja densidad y poco impacto, una politica de
cesiones obligatorias suele provocar ruptura en el equilibrio financiero de los
desarrolladores (incluido, desde luego, el propietario o poseedor que quiere realizar la
actuacion urbanistica de su interés), por lo que no es deseable imponerla en Loma
Fresca, salvo aquellas cesiones derivadas de actuaciones especificas de
urbanizacién, entendida como la creacion de espacios publicos y privados vy la
dotacién de infraestructura de servicios publicos y vias publicas, que es lo que
tipicamente se predica de proyectos como vivienda de interés social.

Las figuras de reconocimiento de construcciones y de fitulacion posiblemente
alienten la apropiaciéon del suelo por parte de quienes lo ostentan, con las
particularidades propias de cada instrumento, a partir del saneamiento juridico
constructivo de su edificacion y de la obtencién del titulo de propiedad, que se
encuentra dentro de la figura general de enajenacion gratuita de bienes fiscales. Las
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personas que puedan ser sujeto de reubicacién por factores de riesgo deberdn entrar
dentro de la politica general de reubicacién del Distrito.

No parece necesaria la consideracion de instrumentos de planeacion
complementarias como planes parciales, porque con la propuesta normativa directa
y la adquisicién de predios se consiguen los fines proyectuales citados.
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7. AREA ESTRATEGICA LOMAS DE LA PAZ

7.1. VALOR ESTRATEGICO

El Area Estratégica Lomas de la Paz estd localizada en el extremo nororiental del
Cerro de la Popa, y estd rodeado por los barrios Daniel Lemaitre, San Francisco, San
Bernardo y Palestina. Asimismo se relaciona con el sector nororiental del Parque
Jardin Botdnico del Cerro de la Popa.

El AE incorpora las partes altas de las lomas del barrio La Paz, cuya ocupacion
espontdnea ha generado un tejido urbano discontinuo e iregular como
consecuencia de la existencia de zonas de alta pendiente, que se encuenfran
parcialmente invadidas. La localizacién y topografia del AE la convierten en hito
potencial de un extenso sector de estratos bajos que comprende principalmente los
barrios San Francisco y San Bernardo, cuyo origen estd en las primeras invasiones que
se dieron en el drea de la Pieza Urbana de la Popa, en los anos sesenta, en terrenos
del antiguo botadero de basura. En estas dreas la dotacion de equipamientos es,
como en la mayor parte de la ciudad, insuficiente en lo relacionado con zonas
verdes de uso publico y dreas deportivas.

Por su relacion con estos barrios, con los del cerro y con el paisaje urbano, la
localizaciéon del AE resulta estratégica para la creacidn de un nodo de
equipamientos de escala zonal que cubra y sirva de soporte fisico para la integracion
social de la poblacion de los barrios del cerro y los del entorno. Adicionalmente
presenta aun extensas zonas sin ocupar, que fienen un gran potfencial para el
desarrollo de vivienda de interés social y prioritario, con miras a la relocalizacion de
parte de la poblacidon que sea reasentada y a la generacion de oferta para estratos
bajos.

Para el desarrollo de esta AE se propone un Centro Deportivo Popular que incluya
canchas deportivas reglamentarias, canchas multiples y piscinas publicas con
servicios complementarios para la formacion deportiva. Adicionalmente se plantean
los lineamientos de un Plan Parcial de Renovacion Urbana en modalidad
Reestructurante con el fin de regularizar el tejido urbano, proteger las dreas de talud y
cobertura vegetal y legalizar la tenencia y propiedad del suelo. La magnitud de la
intervencidn hace necesario que la propuesta se implemente en varias etapas o
Unidades de Actuacion Urbanistica que cubren acciones desde el corfo hasta el
largo plazo.
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7.2.  ASPECTOS SOCIALES

El desarrollo del drea estratégica tiene dos objetivos desde el punto de vista social: 1)
promover la construccion de un centro deportivo que aleje a los jdvenes en situacion
de riesgo social de comportamientos proclives al conflicto y desestructuracion del
entorno comunitario; y 2)generar oferta de vivienda nueva, parte de la cual se
destina ala relocalizacion de familias provenientes del Cerro de la Popa.

El drea estd ubicada al costado norte del cerro, principalmente dentro del barrio La
Paz; son 10.9 hectdreas dentro de las que se encuentran 514 construcciones y 2.770
personas. El 84.6% de las construcciones (435) se encuentran clasificadas por el POT
en estrato 1y el 15.4% en estrato 3 (sector de la parte baja cercano al barrio Daniel
Lemaitre). La definicidn del estrato se confirmd con la visita en terreno, durante la
cual se detectd un bajo nivel de consolidacién de la vivienda, asi como un sistema
vial incipiente y sin estructura definida. En algunas zonas donde la vivienda estd
dispersa se generan dreas aisladas que son ocupados por jdvenes que fueron
referenciados por los funcionarios de la Alcaldia como miembros de pandilas
vecinales.

La cobertura de acueducto es del 100% y la de alcantarilado se acerca al 50%, en
cuanto a energia eléctrica y gas natural los planos muestran una cobertura casi total
sin que se pueda determinar un porcentaje preciso. Nuevamente el tema basuras es
notorio y se consolida la imagen de un cerro insalubre y con un muy bajo nivel de
apropiaciéon del espacio publico.

Dados los bajos niveles de consolidacion descritos el POT, este define el drea con un
tratamiento predominate de Redesarrollo en dreas de alto riesgo (6.9 ha de 10.9), y el
resto en mejoramiento integral. Esta situacidon enfatiza las condiciones de
vulnerabilidad fisica y social del sector y conduce a que la consultoria proponga el
trafamiento de Renovacion Urbana en modalidad de Redesarrollo como alternativa
a la recuperaciéon de un sector con un alto deterioro de su entorno social, econdmico
y ambiental.

Con este tratamiento se procurard la construccion de un conjunto de VIS que sirva
como receptora de las familias objeto del programa de reasentamiento proveniente
de ofros sectores del Cerro, ya que denfro de este no se encuentran construcciones
en maximo Grado de Restriccion Ambiental.

En sintesis, el darea estratégica Loma de la Paz se define por el bagjo nivel de
consolidaciéon de su sistema vial y de espacio publico, vivienda en condiciones de
precariedad, baja calidad ambiental y ausencia de un sistema de recoleccion de
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basuras. Es la zona reconocida como de mayor presencia de pandilas, hecho
verificado en terreno y que prueba las condiciones de deterioro social y fisico que
permiten pensar en el sector como un lugar de oportunidad desde el punto de vista
de la renovacion urbana.

7.3. ASPECTOR URBANISTICOS: SISTEMAS ESTRUCTURANTES

7.3.1. Sistema Ambiental

La caracteristica mds relevante del AE desde el punto de vista del sistema ambiental
es su topografia iregular. En varios puntos se presentan franjas de pendiente
pronunciada que condicionan drdsticamente la continuidad del tejido urbano vy la
ocupacién. La topografia configura una zona alta en forma de “S” con su parte de
mayor elevacién en el sector sur, y unas zonas bajas, de menor pendiente. La
ocupacién del AE debe partir de la creaciéon de un sistema ambiental que proteja
estas zonas y la cobertura vegetal existente en las partes altas.

Igualmente forma parte del sistema ambiental la extensa zona verde que forma parte
del Centro Deportivo Popular, localizado en la zona de contacto del AE con el Area
Protegida del Jardin Botdnico y con la trama vial principal a través de la Avenida La
Maria.

7.3.2. Sistema de espacio pUblico y equipamientos

En el AE no se encuentra ningiun uso dotfacional; se propone un nodo de
equipamientos complementarios al Centro Deportivo Popular, localizado en el
extremo sur del Area Estratégica, sobre la Avenida La Maria. En este nodo se propone
la construccion a mediano plazo de una piscina publica y salones para una ludoteca
infantil y para una casa de atencién al adulto mayor.

El conjunto Nodo de equipamientos - Centro Deportivo - Jardin Botdnico quedan
directamente relacionados y a partir de ellos se genera una estructura de
equipamientos de escala zonal que se complementa con el megacolegio que se
construird en la Loma de Peyé.
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AREA ESTRATEGICA LOMAS DE LA PAZ:
SISTEMA AMBIENTAL

ISTEMA A

MBIENTAL PROP
SRHTTN
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Sistema de areas estrategicas propuesto- Loma de la Paz

- Cobertura vegetal
- Zonas de proteccion taludes
- Cobertura vegetal

- Areas libres de uso comunal
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- Areas verdes y parques de uso publico
- Terrazas de uso comunal

Fuente: elaboracién de la consultoria
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AREA ESTRATEGICA LOMAS DE LA PAZ:
SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS

Sistema de areas estrategicas propuesto- Loma de la Paz

- Equipamientos escala urbana
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- Equipamientos escala zonal
- Parques y zonas verdes de uso publico

Canchas multiples cubiertas
Servicios y administracion
Ludoteca juvenil

Piscina publica

Cancha publica
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Fuente: elaboracién de la consultoria
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7.3.3. Sistema vial y de movilidad

El drea presenta una frama urbana irregular y discontinua fuertemente condicionada
por la topografia. El proceso de ocupacion ha sido espontdneo e informal, por lo cual
los perfiles viales generados por las manzanas catastrales existentes tienen toda clase
de dimensiones. Adicionalmente existe una gran cantidad de senderos consagrados
por el uso.

El POT preveia prolongar una de las vias de mayor continuidad hacia el sur con
jerarquia de Via Colectora (V-3); el tfrazado preliminar de dicha via no se adapta a la
topografia y no ha sido construida.

Se plantea una nueva estructura vial y de movilidad basada en una Via Colectora
que retoma parte del tfrazado de la propuesta en el POT pero conectando con la
Avenida La Maria. Adicionaimente se propone un subsistena de Vias Locales
principales definidas con base en su continuidad y en la funcién adicional de
delimitar las principales zonas de proteccidn de taludes del sector.

7.3.4. Sistemas de Servicios PUblicos

e Acueducto

El AE corresponde a la Sectorizacion Faldas de la Popa; existe capacidad de
prestacion normal del servicio hasta la cota 70 m.s.n.m. y con intermitencia entre las
cotas 70 y 80 m.s.n.m. A pesar de que las partes mas altas del AE estan a la altura de
la cota 60, aun existen algunas dreas sin servicio en la parte alta, pero no hay
problemas de viabilidad técnica de extension de las mismas.

e Alcantarillado

Las redes existentes cubren la totalidad del Area Estratégica. Cabe destacar que
desde 2003 la empresa Aguas de Cartagena ha realizado importantes inversiones en
e drea con el fin de asegurar la cobertura y calidad del servicio.

e Energia

En la actualidad existen redes matrices en las zonas bajas del Area Estratégica. La
realizacion de la propuesta de Renovacion Urbana haria necesaria la extension de
redes de energia domiciliaria y alumbrado publico.

e Gas Natural

Existe cobertura en la totalidad del Area Estratégica.

GRUPO DE ESTUDIOS URBANOS 132



MACROPROYECTO DE RECUPERACION INTEGRAL DEL CERRO DE LA POPA - PRODUCTO 4

AREA ESTRATEGICA LOMAS DE LA PAZ:
SISTEMA VIAL Y DE MOVILIDAD

SISTEMA VIAL

Sistema de areas estrategicas propuesto- Umbral del Cerro

- Via colectora existente
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- Via arteria
- Via arteria propuesta
- Vias locales

11l

Fuente: elaboracién de la consultoria
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AREA ESTRATEGICA LOMAS DE LA PAZ:
SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS: ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO

Acueducto

Alcantarillado

== Red existente
=== Red proyectada

1 Sector con cobertura
= | imite Area Estratégica

mm Red proyectada
== Red existente

= | imite Area Estratégica

COBERTURA DE ACUEDUCTO Area Ha. RED DE ALCANTARILLADO Longitud Km.
Area estrategica Loma de la Paz 10,9| |Area estrategica Loma de la Paz 1,5
Sector con servicio 10,9 Existente 1,5

Fuente: elaboraciéon de la consultoria
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7.4. ASPECTOS AMBIENTALES

7.4.1. Amenazas potenciales y fendmenos activos

Las zonas mds caltas y de mayor pendiente presentan un grado moderado de
susceptibilidad a procesos erosivos y de remocidén en masa. En las zonas de talud se
empieza a presentar actividad moderada en procesos denudativos asociados a la
accién antréopica. La estrategia de renovacion urbana propuesta tiene entre sus
objetivos ambientales asegurar la proteccion de estas dreas y revertir los procesos y
dindmicas nocivos.

7.4.2. Grado de restriccion ambiental

La totalidad del Area Estratégica presenta un Grado de Restriccién Ambiental bajo o
muy bajo, lo cual significa que desde el punto de vista ambiental resulta apta para la
urbanizacién y/o densificacidn dentro de un marco de proteccion de laderas y
taludes.

7.5. ESTRUCTURA PREDIAL

La informacién catastral del Area Estratégica no estd actualizada; a mayo de 2010 las
cartas del IGAC Unicamente registran algunos predios de las partes bajas, parte de
ellos de propiedad publica y aparentemente arrendados o invadisos, puesto que se
registran construcciones (mejoras) de propietario diferente al del predio. A pesar de
no representar una superficie significativa, estos predios corresponden a las dreas en
las que se planteard la construccidon de Viviendas de Interés Prioritario para la
relocalizacién de familias provenientes de zonas con alta restriccion ambiental del
Cerro de la Popa.

7.6. ESTRATOS SOCIOECONOMICOS Y POBLACION

El drea estratégica alberga en fotal 2.770 habitantes en 514 construcciones. Existe un
claro predomino de poblacién de Estrato 1 (84,6% de la poblacién), y una zona
reducida al norte del AE que corresponde a Estrato 3. Cabe destacar que a pesar de
la baja ocupacidén con construcciones de buena parte del dreq, la densidad bruta
actual en las casi 11 Hectdreas llega a algo mds de 253 habitantes/Ha
(aproximadamente 51 viviendas / Ha).
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AREA ESTRATEGICA LOMAS DE LA PAZ:
CONDICION JURIDICA DE LA PROPIEDAD
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- Construccién de propietario diferente al predio
- Predio sin construccién

- Predio con construccién del mismo propietario
- Predio con construcciones de propiedad ajena y del duefio del predio
- Sin informacién

- Limite Macroproyecto

- Limite Areas Estrategicas

MACROPROYECTO URBANO PARA LA RECUPERACION DEL CERRO DE LA POPA
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Fuente: elaboracién de la consultoria
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7.7. ASPECTOS NORMATIVOS
7.7.1. Tratamientos urbanisticos

El POT definia la mayor parte del drea como de Redesarrollo en dreas de alto riesgo.
Sin embargo, la consultoria detectd que en la zona la susceptibilidad a amenazas y
la presencia de fendmenos activos son moderadas, a pesar de que en algunos
puntos existe deterioro de los taludes que caracterizan el drea. Por ofro lado, la
ocupacién informal de la zona ha venido generando un entorno urbano
desarticulado, con graves deficiencias de espacio publico, vias y equipamientos,
donde ademds se presentan serios problemas de pandilismo e inseguridad que
llegan al extremo de constituir un territorio vedado para la poblacidn no residente.

En consecuencia, la totalidad del Area Estratégica se define como Renovacién
Urbana en modalidad Redesarrollo, con el fin de implementar un Plan Parcial con
varias Unidades de Actuacién a desarrollar en el corto y mediano plazo, mediante el
cual racionalizar el tejido urbano, asegurar la proteccidon de las zonas de talud y
generar oferta de equipamientos, vivienda de interés social y vivienda de interés
prioritario para parte de la poblaciéon del Cerro de la Popa que sea objeto de
reasentamiento.

7.7.2. Usos del suelo

El POT contempla dos dreas de actividad: 1) Area de Actividad Residencial Tipo A,
que cubre la mayor parte de la zona y corresponde a vivienda unifamiliar bifamiliar
con estdndares de estacionamientos, dreas de predios y viviendas correspondientes
a estratos bajos y 2) Area de Actividad Residencial Tipo B, en el extremo nororiental
del drea, en la cual se permiten, en concordancia con los desarrollos de barrios
vecinos, vivienda multifamiliar con estdndares medios.

El Macroproyecto divide el Area Estratégica en cuatro zonas funcionales definidas:

e El drea del Centro Deportivo Popular, que incorpora canchas reglamentarias y
multiples.

e El drea dotacional, que incluye una piscina publica y usos complementarios para
atenciéon al adulto mayor.

e La zona para vivienda unifamiliar tfipo VIP para la poblacion objeto de
reasentamiento proveniente de los barrios del Cerro de la Popa.
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e Lazona alta de las lomas, en la cual se propone vivienda tipo VIS de nivel medio,
en edificios multifamiliares.

7.7.3. Normas de edificabilidad

En concordancia con las normas sobre uso del suelo, el POT define alturas mdaximas
de 2 pisos para las Areas de Actividad Residencial Tipo A y de cuatro pisos para las de
Actividad Residencial Tipo B.

El Macroproyecto plantea una altura mdxima de dos pisos para los usos dotacionales
y de vivienda unifamiliar, y de cuatro pisos para las dreas de uso residencial
multifamiliar. En la zona destinada a VIP se define un lote minimo de 72 metros
cuadrados, con frente de 6 metros, Para la vivienda multifamiliar se adoptan las
normas generales de edificabilidad vigentes para uso residencial Tipo B — Multifamiliar
en lo referente a predios, aislamientos y estacionamientos,
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AREA ESTRATEGICA LOMAS DE LA PAZ:
USOS DEL SUELO

USOS DEL SUELO
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Sistema de areas estrategicas propuesto- Loma de la Paz

- Multifamiliares tipo 1(4 pisos)
- Multifamiliares tipo 2 (3y4 pisos)

5
o
o
<
-
L
o
o
o
14
L
&
-l
L
o
Z
2,
&)
<
14
L
o
=)
O
L
14
<
-l
<
<
o
o)
P
<
214]
14
-
(®)
et
O
L
>
©)
x
o
o)
14
&)
<
=

- Viviendas unifamiliares
- Equipamientos zonales
- Equipamientos urbanos
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Fuente: elaboracién de la consultoria
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7.8.  INSTRUMENTOS DE GESTION
Propdsitos proyectuales (Usos especificos propuestos):

Cenftro deportivo popular

Cesiones obligatorias

Zonas protegidas de nivel local (Taludes)

Vias propuestas

Proyectos de vivienda en conjuntos multifamiliares
Vis unifamiliar

Gestion posible:

Continuando con la légica expresada de la necesidad constante de adquisicién de
inmuebles por parte del estado, se acude a la valoracion de los motivos de utilidad
pUblica que soportan su aplicacion en Lomas de la Paz.

Asi, entonces, los motivos concordantes serian enunciativamente los siguientes:

a) Ejecucidon de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de
la salud, educacion, recreacion, cenfrales de abasto y seguridad ciudadana;

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de
legalizacion de fitulos en urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las
contempladas en el articulo 53 de la Ley 9 de 1989, la rehabilitacion de inquilinatos y
la reubicaciéon de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo;

c) Ejecucidon de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de
espacios publicos urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccion, ampliacion, abastecimiento y distribucion
de servicios puUblicos domiciliarios;

e) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial

f) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas, con
excepcion de las empresas industriales y comerciales del Estado y las de las
sociedades de economia mixta, siempre y cuando su localizacion y la consideracion
de utilidad publica estén claramente determinados en los planes de ordenamiento o
en los instrumentos que los desarrollen;

g) Constitucidon de zonas de reserva para la proteccion del medio ambiente y los
recursos hidricos;
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i) Ejecucion de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacion urbana a fravés
de la modalidad de unidades de actuacién, mediante los instrumentos de reajuste
de ftierras, integraciéon inmobiliaria, cooperacién o los demds sistemas previstos en
esta Ley;

j) El traslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes.

Pero, aparte de la intencién de adquisicion de suelo, se frasluce con evidencia la
intfencidén de permitir desarrollos con altura o edificabilidad elevada, por lo que no
solo debe constituirse la causal de adquisicion cuando se frate de proyectos de
vivienda del estado, sino la regulacidén normativa urbanistica que permita los
potenciales ideados, sea por cuenta de proyectos publicos, privados o mixtos.

Y como se trata de una intervencion total del sector determinado, pues es quizds
necesario la determinacion del instrumento de Plan Parcial y, como efecto, de
Unidades de Actuacion Urbanistica, como ejercicio de repartos de cargas y
beneficios para que se atraiga inversidon privada y, entre otros efectos y conforme ala
estrategia especifica, se involucre a los propietarios, poseedores y tenedores actuales
del suelo como parte del proyecto o simplemente se les reditie econdmicamente el
valor de su interés, fodo como parte de la estructuracion financiera y urbanistica de
los repartos.

Al sugerir desarrollo de proyectos de vivienda multifamiliar, en particular, el
instrumento de cesiones obligatorias adquiere mayor relevancia porque es la manera
como se obtendria, por via directa y en sitio, los diversos destinos generales de tal
concepto, que son vias, dreas verdes, servicios comunitarios y dreas recreativas,
constituyendo asi bienes de uso publico que satisfacen necesidades colectivas,
aumentando sustancialmente los indicadores de espacio publico efectivo y sin
necesidad de apropiar recursos publicos para la adquisicion del suelo necesario.

No se realiza valoracion de propdsitos de legalizacion urbanistica, reconocimiento de
construcciones o titulacion toda vez que la intervenciéon es integral, lo que generaq,
por efecto, reasentamiento en sitio y la debida tfitulaciéon pero de orden civil. El efecto
presumible es un ejercicio prdactico de integracion juridica de los inmuebles
involucrados que permita la mejor distribuciéon espacial y funcional.

El proyecto puede comprometer la necesidad de cambio de destino de algunos
bienes de uso publico existente, por lo que debe mantenerse la opcidn de sustituirlos
por otros de caracteristicas equivalentes o superiores, previa motivaciéon del acto
legal que corresponda.
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