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habitantes y una economia basada en los
servicios, se ha ido consolidando como
ciudad innovadora y de referencia en
Latinoamérica por su transformaciones
sociales y urbanisticas.

En la primera mitad del siglo XX,
Medellin paso de ser un pueblo grande
a una ciudad en torno a la cual giraban
todos los asuntos econdomicos, sociales,
politicosy culturales de laregion(Ramirez,
2011). Durante esta época se crearon
universidades, empresas e industrias
de relevancia nacional, con lo cual la
ciudad se convirtid en un polo atractivo
de poblacion. La poblacion se fue
concentrando en la zona urbana que en
este tiempo crecio y se consolido, como
lo muestra Ramirez (2011).

Si bien en alguna época parecia
que este valle podia albergar todas las
actividades y a todas las personas que
quisieran llegar a asentarse alli, desde
hace varias décadas es claro que el
territorio y la normativa local fueron
insuficientes para garantizar que toda su
poblacion tuviera acceso a una vivienda
dignay lasatisfaccion de susnecesidades
basicas. Como bien lo expresa Perfetti del
Corral (1995) al referirse a las condiciones
que presentaba la ciudad en 1950:

‘una clase media, con ingresos
estables pudo asegurar una vivienda con
todas las exigencias de la vida moderna,

(.)hacia el oriente, los barrios populares
clandestinos ocupaban las laderas aun
con las limitaciones de la comunicacion
entre los mismos barrios y el centro de la
ciudad, y de las restringidas condiciones
topograficas e hidricas que requerian
adecuaciones de altos costos.” (p. 348)

Ya para esta época era claro que el
valle de Aburra es un eje determinado
por una geografia que impone sus limites
(Figura 1). Es por ello que el plan piloto de
Medellin, adoptado en 1951, establecio el
perimetro urbano sobre la cota 1.600%.

En elaro 1977 se hizo una revision del
plan piloto, entre otras cosas, porque ya
el 80% del suelo urbano estaba ocupado,
pero se determinod que debia densificarse
mediante un Optimo aprovechamiento
de los espacios libres y programas
de renovacion urbana en zonas vya
desarrolladas (Perfetti del Corral, 1995).

Laidea de limitar la expansion urbana
hacia la parte alta de las laderas del valle
ha permanecido desde entonces en los
distintos planes de la ciudad, aunque la
mancha urbana continda extendiendose
montana arriba, en parte debido a la
insuficiencia en la oferta de vivienda,
especialmente para los sectores con
menos recursos; y tambiéen debido a
la escasez de suelo urbanizable, por
lo que dicho crecimiento ocurre de

@] a base del valle esta situada a 1.475 metros sobre el nivel del mar (Medellin, 2017).
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urbanizacion inducida desde el valle
de Aburra (Comision Tripartita, 2012).

Segun los datos demograficos
del DANE® | los 10 municipios del
Area Metropolitana del Valle de
Aburra (AMVA) concentran el 59% de
la poblacion del departamento, que
esta dividido administrativamente
en 125 municipios. Dentro del Area
Metropolitana, Medellin concentra
cerca del 65% de los habitantes,
aunque las tendencias indican que
su participacion se esta reduciendo
paulatinamente. En otras palabras, a
pesar que la poblacion total del AMVA
sigue aumentando, la capital muestra
las menores tasas de crecimiento
poblacional, mientras que municipios
como Envigado, Girardota y Bello,
que estan bien conectados y dotados
de infraestructura, pero que, ademas,
tienenaunofertade suelourbanizable
a precios competitivos, muestran
mayores crecimientos (Figura 7a),
jalonados por el crecimiento en
las zonas urbanas, mientras que
algunos presentan notables pérdidas
de poblacion en su zona rural. Los
municipios del oriente cercano
presentan, asimismo, tasas de
crecimiento altas, con excepcion de
El Santuario y La Union, y tendencias
a la reduccion de la poblacion rural
con respecto a la urbana (Figura
7b). La gran diferencia con el area

metropolitana es que en esta zona
la poblacion rural representa 34% del
total, mientras que en elAMVA es de
menos de 5%.

En este punto, cabe aclarar que
aparece una incoherencia con la
informacion presentada en la Tabla 1
para Medellin, que se debe a que los
datos suministrados por el DANE son
producto de proyecciones realizadas
por la entidad, mientras que la
antes mencionada es resultado
de encuestas y levantamiento de
informacion mas detallado vy, por
tanto, mas realista.Por otro lado,
es probable que las cabeceras de
los corregimientos de Medellin
sean contabilizadas como urbanos,
ya que tienen dinamicas mas
asociadas a zonas urbanas, pero en
la denominacion del municipio son
clasificadas como rurales, a pesar
que algunas de ellas -como San
Cristobal con 99.662 y San Antonio
con 121.980 habitantes- concentran
mayor cantidad de poblacion que
algunos municipios del AMVA
como Sabaneta, La Estrella, Caldas,
Copacabana, Girardota y Barbosa.
Situaciones similares se reportaban
desde hace casi una década en el
oriente cercano, donde algunos
sectores ruralesse destacaban por
concentrarcantidades de poblacion
significativas, como es el caso de

G https://www.dane.gov.co/files/censos/resultados/NBI_total_cab_resto_mpio_nal 31dic08.xls
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vista funcional, estos municipios del
oriente cercano hacen parte de las
dinamicas metropolitanas.

3.2 Valor del suelo en oriente

Las condicionesmencionadas de
conectividad funcional, de dotacion
de infraestructura y equipamientos
de caracter regional, la ampliacion de
la oferta de servicios y la localizacion
de industrias y otras fuentes de
empleo en la zona, han marcado un
alza en el valor del suelo, generando
la transformacion de usos agrarios
a usos comerciales, industriales, de
servicios y residenciales. En otras
palabras, en los ultimos 30 anos el
oriente cercano ha migrado desde
dinamicas asociadas a la ruralidad
y a un sector productivo primario,
hacia dinamicas propias de los
aglomerados urbanos, con una
diversificacion de sus actividades
economicasyunarapidaexpansionde
las areas construidas, como se puede
observar en la Figura 9. Alli aparecen
ejemplificados algunos rasgos de
lo que Agudelo (2014) denomina
-ruralidad metropolitana. Esto es,
los usos tradicionales asociados a
la agricultura, que predominaban
en esta zona, ahora son la minoria
en cuanto al numero de predios
destinados a tal actividad, el area
ocupada y la importancia econdmica
para la poblacion local. Por su parte,
vienen ganando posiciones los usos

residenciales y de turismo ecologico
o natural Ello se expresa en
mayores densidades habitacionales,
incremento de infraestructura vial y
oferta de servicios; los pastos ya no
son para ganaderia —extensiva- sino
para recreacion o paisajismo. Gran
parte de la poblacion que ahora
habita estos territorios trabajan en
areas distintas de la produccion
primaria o agraria, incluso muchos
de ellos desarrollan sus actividades
productivas en Medellin o en el
Area Metropolitana y se desplazan
diariamente. Por otro lado, otras
personas se han ido adaptando a los
cambios, modificando sus actividades
economicas in situ, pasando a ofrecer
bienes vy servicios estrechamente
relacionados con el turismo.

Un cambio mas drastico es el que
ha venido ocurriendo en los sectores
mas cercanos a la infraestructura
de  comunicaciones  (autopista,
aeropuerto), donde los cambios de
usos del suelo han pasado de lo rural
tradicionala usos comerciales de gran
escala, industriales o residenciales de
alta densidad (Figura 10).

La Figura 11 presenta los
porcentajes en los que se han
incrementado  los  valores  del

suelo en algunos municipios del
oriente cercano entre 2001 y 2015,
en contraste con la valorizacion
reportada para Medelliny para el total
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y se plantee una nueva figura que
permita pensar, planificary desarrollar
esta region metropolitana, mucho
mas amplia, pero a la cual se han
venido exportando desde Medellin
no solamente los beneficios, sino
también las problematicas tipicas de
una ciudad latinoamericana.

Por otro lado, las logicas del
mercado han ido incorporando
nuevos territorios, cada vez mas
alejados del nucleo central original, a
las dinamicas urbanas y suburbanas,
muchas veces antes de que las
autoridades locales se percaten y
puedan tomar medidas al respecto.
Esta dinamica urbanizadora esta
claramente asociada a incrementos
en el valor del suelo: los terrenos
-rurales- dejan de ser valorados
por su fertilidad, sus condiciones
naturales (clima, disponibilidad de
agua, accesibilidad, posibilidades de
mecanizacion o facilidad de manejo),
es decir, por su valor como bien de
produccion, para integrarse en una
logica -urbana o suburbana- en
la cual se valoran por la cercania a
infraestructuras y equipamientos, por
la capacidad portante, por el paisaje
o la calidad visual que ofrece a sus
residentes(Cardenas y Agudelo, 2013;
Jaramillo, 1994).

Ademas de una planificacion
regional integrada, uno de los
principales retos asociados a esta

situacion es controlar, reducir o
definir estrategias de integracion de
las actividades urbanizadoras con
las actividades productivas agrarias.
En l@a medida que la primera siga
expandiéndose sobre los suelos
que se destinaron por generaciones
a la segunda, no solamente los
campesinos se veran obligados a
migrar o a modificar sus formas de
vida y su base socioeconomica, sino
que las personas agrupadas en las
zonas urbanas, cada vez dependeran
de regiones mas apartadas para
obtener el alimento y los recursos
que se estan dejando de producir
para dar paso a la ‘civilizacion". En
el caso de Medellin, los campesinos
que aun persisten en sus areas
rurales trabajando la tierra lograron
visibilizarse y actualmente cuentan
con un plan de proteccion que, desde
elgobierno local, busca conservar sus
territorios y su produccion, asi como
la conservacion de areas protegidas
(Castaneda, 2018).

4. Conclusiones

» Laciudad de Medellin, no tiene
suelo para expandirse. A pesar de su
politica de “crecer hacia adentro” por
medio de la densificacion, los datos
sefalan que no hay un crecimiento
suficiente para suplir los déficits
cuantitativos de vivienda urbana.

» La zona rural de Medellin y
territorios como elarea metropolitana
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y el oriente cercano complementan
la oferta inmobiliaria y de servicios
para la poblacion, a través de la
implementacion de los modelos
inmobiliarios de la ciudad, esto es,
torres de apartamentos de altas
densidades, con precios que se
forman atendiendo a las mismas
caracteristicasyatributosdeMedellin.
Una de las consecuencias de ello es
quelos rangos de valores de venta
de viviendas son bastante cercanos a
los encontrados en Medellin.

» La  expansion  urbanistica
y los usos del suelo vinculados a

actividades industriales, comerciales
y de servicios en el oriente cercano,
han conllevado a la valorizacion
del suelo; desplazando asi los
usos agrarios tradicionales y la
produccion primaria de bienes de
aprovisionamiento.

» El abordaje de losretosyde las
oportunidades que se presentan para
la zona central de Antioquia ante el
panorama actual, debe generarse de
manera integral a partir de una figura
de planificacion territorial regional,
para una region metropolitana
integrada funcionalmente.
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