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RESUMEN

El Aburra Sur ha experimentado un acelerado desarrollo inmobiliario en las altimas dos décadas,
que se suma a una relocalizacion creciente de actividades de servicios y de poblacién hacia su
territorio, y a una desconcentracién de funciones de direcciéon econémica y politica hacia Me-
dellin. Un resultado observable es la contradiccién entre el modelo de ordenamiento metropo-
litano orientado al redesarrollo y las dindmicas expansivas del circuito financiero-inmobiliario.
Se busca resaltar la importancia del Aburra Sur en la reconfiguracion socioespacial de la region
metropolitana y los impactos diferenciales del proceso de expansién urbana a lo largo del Va-
lle. La contradiccion entre el modelo de ciudad compacta predicado por las autoridades de
planeacién y la realidad de una creciente expansion urbana es sintoma de un reescalamiento
del proceso de urbanizaciéon metropolitano en el que se articulan poderes globales, regiona-
les y locales, combinando instrumentos de ordenamiento, politicas econémicas y dispositivos
ideolégicos de la planeacién urbana.

ABSTRACT

The Aburra Sur region has experienced accelerated real estate development and a growing
relocation of services and population activities in its territory in the last two decades, which
contrasts with a loss of economic and political management functions in favor of Medellin.
This has resulted in tension between the metropolitan urban model promoting re-development
and the expansive dynamics of the financial-real estate circuit. This high-lights the importance
of Aburrd Sur in the socio-spatial reconfiguration of the metropoli-tan region and the uneven
impacts of urban expansion processes throughout the valley. The contradiction between the
‘compact city’ model promoted by urban authorities and the reality of a growing urban diffu-
sion is a symptom of the re-scaling of the metropolitan urbanization process in which global,
regional, and local powers are articulated, combin-ing normative, economic, and ideological
instruments of urban planning.

REsumo

Aburra Sur passou por um desenvolvimento imobilidrio acelerado nas ultimas duas décadas,
que estd associado a uma crescente realocagao das atividades de servigos e da populagdo para seu
territério e a uma desconcentragdo das fung¢des de gestio econdmica e politica em diregdo a Me-
dellin. Um resultado observavel ¢ a contradi¢ao entre o modelo de planejamento metropolitano
orientado para o redesenvolvimento e a dindmica expansiva do circuito financeiro-imobilidrio.
O objetivo ¢ destacar a importincia de Aburra Sur na reconfiguragio socioespacial da regiio
metropolitana e os impactos diferenciados do processo de expansao urbana ao longo do vale.
A contradi¢ao entre o modelo de cidade compacta pregado pelas autoridades de ordenamento
¢ a realidade de uma crescente expansao urbana é um sintoma de um redimensionamento do
processo de urbaniza¢io metropolitana no qual se articulam poderes globais, regionais e locais,
combinando instrumentos de ordenamento, politicas econémicas e dispositivos ideologicos
de planejamento urbano.
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Introduccién

Este articulo presenta los resultados de
una investigacién que vincula dos temas
de discusion vigentes en los estudios ur-
banos contemporineos. El primero de
ellos se refiere a las consecuencias de las
transformaciones econémicas globales
de las ultimas décadas en la morfolo-
gia de las ciudades. Como han mostra-
do estudios recientes en varias ciudades
del mundo, parece que el paisaje urbano
avanza hacia una estructura policéntri-
ca en las distintas regiones (Truffello &
Hidalgo, 2015; Ruiz ez al., 2012; Chica
et al., 2012), pero a nivel de las ‘ciudades
globales’ se mantienen las jerarquias de la
actual division internacional del trabajo
y de la produccion (Parnreiter, 2015).
Asi, la “terciarizacién” de la economia
urbana, que implica desindustrializacion
y cambios de usos del suelo, impacta de
manera desigual a las ciudades del globo
(Marquez & Pradilla, 2008).

El segundo tema es el andlisis del em-
presarialismo en la administracion de las
ciudades y de los asuntos urbanos; este
concepto de Harvey (1989) es entendi-
do como tendencia de los esquemas de
gobernanza y mecanismo de articula-
cion con los flujos globales de inversion
en la competencia interurbana. El caso
del Aburrd Sur, subregion conformada
por los cinco municipios conurbados del
Area Metropolitana del Valle de Aburra
localizados al sur de Medellin (ver figura
1), muestra cobmo ambos procesos estan
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interrelacionados y llama la atenciéon sobre
la necesidad de estudiarlos de forma con-
junta para abordar importantes desafios
en materia de planeacién urbano-regional,
como son la tension evidente entre el mo-
delo de ordenamiento y las tendencias del
mercado inmobiliario.

En las dos décadas que van del siglo
XX1, Medellin y su area metropolitana
han vivido tanto un proceso de reconver-
sion productiva y espacial como la aplica-
cién de nuevos enfoques e instrumentos
de la planeacién y la gestion urbana, cuyo
resultado se expresa en la emergencia de
un patron espacial distinto al de la ciudad
industrial que fue en la segunda mitad
del siglo xX.

Ese patron, caracterizado por la re-
composicion de las centralidades y sus
relaciones en la estructura urbana, es es-
pecialmente evidente en el sur del Valle:
la zona tradicional de la gran industria
en vias de extincion y el principal foco de
desarrollo inmobiliario en anos recien-
tes. Al mismo tiempo, los instrumentos
de planeaciéon metropolitana en el Valle
de Aburrd han insistido en la necesidad de
promover una ‘ciudad compacta’ y limitar
la expansion urbana hacia la periferia.

El proceso en su conjunto se puede
conceptualizar como un reescalamiento de
la estructura urbano-regional, caracteri-
zado por un desplazamiento del foco de
crecimiento de la poblacién y la produc-
cién hacia el norte, el sur y el oriente del
Valle, sin que esto haya significado una
pérdida de las funciones de direccién y




Figura 1. Localizacion del Aburra Sur

Fuente: Area Metropolitana del Valle de Aburra (2011, 2012).

control de la urbanizacién y de la econo-
mia en el centro (Medellin), y una nueva
articulaciéon con las dindmicas globales,
en lo que podria denominarse una des-
concentracion concentrada, analoga a la
“desconcentracién industrial de direc-
cién centralizada” resenada por Betancur

et al. (2001). No se trata de una descon-
centraciéon en el sentido de movimiento
de poblacién o ‘vaciamiento’ del centro
metropolitano. Lo que se registra es un
crecimiento mas acelerado y expansivo
en las periferias.
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Esa tension patente en la estructura
urbana estd en estrecha relaciéon con la
tension mencionada anteriormente entre
concentracion y expansion de la urbe. Lo
que es mas, se expresa aqui un conflicto
social y politico cuyo movil es el espacio
urbano. En ese conflicto esta el fondo de
las tensiones aludidas, en elementos como
la valorizacion del capital en operaciones
inmobiliarias, las decisiones de planifi-
cacion de usos del suelo y las divisiones
administrativas sobre un espacio urbano
continuo. En consecuencia, el objetivo de
este articulo es introducir los hallazgos
sobre tensiones de expansién-concentra-
cién y la dindmica inmobiliaria-financiera
en el Aburrd Sur en el debate contem-
poraneo sobre las nuevas centralidades
urbanas y el modelo del ordenamiento
en el Valle.

Transformacion productiva
y espacial en el Aburra Sur

Si bien la industria sigue aportando una
quinta parte de la producciéon y una cuarta
parte del empleo en el Valle de Aburra,
su estructura se ha modificado de manera
significativa con tendencia a la reducciéon
o pérdida de peso relativo dentro del
conjunto de la produccién, acompanada
de un crecimiento del sector terciario,
tanto formal como informal (Camara de
Comercio, 2015). El predominio de la
gran empresa textilera, caracteristico de
mediados del siglo XX, ha dado paso a una
industria textil y de la confeccién dispersa
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por el tejido urbano, muy variable en sus
dinamicas de crecimiento y contraccion,
y demandante de un flujo intermitente de
trabajo poco calificado y precarizado en
sus condiciones de contratacion.

La gran industria tiende a desplazarse
hacia afuera del Valle buscando ventajas
de localizacién y mayor flexibilidad labo-
ral como factores de competitividad en
una economia abierta. En la economia
del Valle predominan los sectores finan-
ciero y de la construccion, que destacan
por ser los de mayor crecimiento y mayor
incidencia en la definiciéon de la agenda
de desarrollo (Franz, 2017).

Sobre esta transformacion productiva,
distintos autores coinciden en el papel
central que ha jugado el sector de la bur-
guesia regional que conforma el Grupo
Empresarial Antioqueno (GEA) (Londo-
no, 2004; Franco, 2006), el cual controla
el sector hegemonico de la economia de
‘servicios’ a la que han dirigido la ciudad:
el sector financiero, en cabeza de Sura
(la mayor aseguradora) y Bancolombia
(el mayor banco del pais). También, se le
atribuye un papel destacado al GEA en la
promocién de cambios institucionales en
la administracion publica de la ciudad y
en la planeacién y direccionamiento del
sector privado.

Lo primero, a través de su influencia
en la definicion de la Alcaldia de Medellin
y de las juntas directivas de importantes
instituciones, como Empresas Ptblicas de
Medellin (EpMm) y el Instituto para el De-
sarrollo de Antioquia (IDEA); lo segundo,




gracias a su influencia en la Camara de
Comercio de Medellin, que ha actuado
como instancia de direccién, planeacion,
y como plataforma de promocién del
modelo de desarrollo para la ciudad. Sin
negar lo anterior, es necesario considerar
también el papel de los grandes propieta-
rios del suelo urbano y las empresas de la
construccion, en conjunto con el capital
financiero (Franz, 2017).

Existe evidencia de la configuracion
en las ultimas dos décadas de un mercado
inmobiliario con creciente integracion
en la regiéon metropolitana de Medellin,
incluyendo sus municipios vecinos en los
valles de San Nicolas y del Cauca, en el
que priman empresas inmobiliarias del
Valle de Aburrd que han expandido su
area de accién hacia otros municipios
“como zonas de recepcion de inversiones
de desarrollo inmobiliario” (Santana &
Alzate, 2023, p. 15).

La gran mayoria de los estudios aca-
démicos sobre reconversiéon productiva y
transformacion espacial y del habitat se
centra en el municipio de Medellin; la casi
totalidad de estudios oficiales asume el
Area Metropolitana como una totalidad
funcional cuya integracién es creciente,
pero no aporta un andlisis sistematico
de los mecanismos y los determinantes
(econdémicos, politicos e ideolégicos, por
ejemplo) de esa integraciéon. Aqui se pone
el foco de atencién en los municipios del
Aburra Sur: las condiciones en que se
ha desarrollado esa transformacién, sus

implicaciones para el orden regional y
las tensiones que emergen en el proceso.

El proceso politico en el Aburra Sur
no ha seguido la misma ruta que en Me-
dellin. En los municipios del sur, y en
particular en Itagiii y Envigado, las es-
tructuras de los grupos politicos tradi-
cionales han logrado mantenerse en las
administraciones municipales de manera
ininterrumpida durante décadas en una
articulaciéon entre centros de poder poli-
tico y econémico distinta al centro me-
tropolitano (Franco, 20006).

Otro elemento diferenciador es la
fragmentacion politico-administrativa
de la subregiéon en cinco municipios au-
tébnomos cuyas agendas con frecuencia no
coinciden. Esta trayectoria propia se ha
reflejado también en los procesos de pla-
neacion territorial: desde el Plan Integral
de Desarrollo del Aburra Sur formulado
en 1988, pasando por el Plan Estratégi-
co del Aburra Sur adoptado por Acuerdo
Metropolitano en 2007, se han formulado
instrumentos en los que se concibe y pla-
nifica de manera articulada la subregion.

A diferencia de Medellin, la ausencia
de una direccién politica comtn es evi-
dente e impacta los procesos de planea-
cion territorial dificultando las iniciativas
conjuntas en materia de desarrollo, con la
Ginica excepcion de los proyectos de cone-
xi6én vial. Esa fragmentacion es relevante
también en lo que toca a las relaciones
con el centro metropolitano. A través del
Area Metropolitana del Valle de Aburra
(AMVA), que recoge a las alcaldias de los
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diez municipios del Valle, se generan
espacios de interlocucién y negociacion
caracterizados, segin Rivera (2014), por
centrarse casi de manera exclusiva en la
gestion de recursos para proyectos de in-
fraestructura y por generar relaciones uni-
direccionales entre la Direcciéon del AMvVA
y las alcaldias municipales, fomentando
la fragmentacién mas que la cooperacion
intermunicipal. La posicion relativa de
cada entidad relevante en la planeacién de
la subregién y su variacion en el periodo
2001-2015 se resume en la figura 2.
Esto se da en el contexto de una eco-
nomia regional en la que confluyen una
serie de factores: 1) diseno macroeco-
némico orientado a la atraccién de capi-
tales foraneos de gran movilidad en un

contexto global de sobreacumulacién o
sobreabundancia de capital; 2) posicion
hegemonica del capital financiero en la
economia nacional y regional, con escasas
perspectivas de inversion en la produccion
industrial o agricola; 3) politica nacional
de fomento a la construccién privada de
vivienda a gran escala y de importantes
inversiones en proyectos de infraestructu-
ra. Se suman asi los intereses de promo-
tores, constructores y duenios del suelo,
con respaldo de las politicas ptblicas, para
orientar importantes capitales hacia la
construccion del ambiente fisico urbano
y, en particular, de la vivienda en altura
y las grandes superficies comerciales (Lo-
vera, 2014).

Figura 2. Posicion de los actores segtn influencia y
compromiso en el proceso de la planeaciéon

Influencia

Asociaciones civiles/barriales - — — — — — ———————— |
|

|
|
| O
1 . /
y Area Metropolitana
Ve I !
- Gobiernos municipales

__ -0

O Ubicacién 2001

Compromiso

— ~ Ubicacién 2001

Fuente: elaboracion del autor basado en anilisis de entrevistas y documentos de planeacién.
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En materia econémica también se
produce un reescalamiento: desde finales
del siglo xx, la conexién de la economia
regional con los flujos de la globalizacién
ha cobrado importancia en temas como
la relocalizaciéon industrial hacia las prin-
cipales vias de conexion con los puertos
y aeropuertos. El sector financiero, la in-
dustria manufacturera y el comercio han
vivido de manera distinta esa articulacion.

En el caso del comercio, la conexién
con flujos de mercancias importadas co-
bra una relevancia enorme y promueve la
tendencia a la concentraciéon de la oferta
comercial en grandes superficies y cen-
tros comerciales, paralela a la explosién
del comercio al por menor en algunas
zonas de la ciudad como el tradicional
Guayaquil, cuyo modelo se repite en las
cabeceras de los municipios como Bello
¢ Itagiii (Pineda & Pinilla, 2011).

La articulacién con los flujos de mer-
cancias y de capitales incide directamente
en la transformacién de la infraestructura
fisica e institucional de la region: desde la
construccion y mejoramiento de las vias
de conexioén con los puertos, para facilitar
la entrada y salida de mercancias, hasta
el rediseno institucional y la creacién de
entidades especializadas, para la atraccion
de capitales y visitantes extranjeros.

Las administraciones municipales han
promovido como modelo de desarrollo
econémico lo que han llamado estrategia
cluster, que ha significado la segmentacion
del plan econémico de la regiéon en un
grupo de actividades consideradas como

estratégicas. Sin embargo, en la mayoria
de los casos esos clasteres no han teni-
do una expresion espacial diferenciada o
concentrada.

No es posible, por ejemplo, identificar
algin municipio de la regiéon con deter-
minado claster, sino sectores de la ciudad
mis bien dispersos (Galeano, 2013). Si es
evidente una desconcentracién de la gran
industria desde Medellin hacia otros sec-
tores de la region, especialmente el orien-
te y el norte (Pineda, 2015), aunque esa
desconcentracion es mas tardia y menos
marcada en el Aburra Sur.

En la ciudad central de la regién (Me-
dellin) se ubica la mayoria de sedes de
las mayores empresas, especialmente las
del sector financiero, que es el de mayor
importancia econémica. El sector de El
Poblado destaca por constituir una nue-
va centralidad de negocios y finanzas,
una funcion cumplida antes de manera
casi exclusiva por el centro de Medellin
(Galeano, 2013). Ese papel del sector
central de El Poblado se extiende hacia
el sur hasta municipios como Envigado y
Sabaneta, donde también se sitian sedes
de importantes empresas, particularmen-
te entidades comerciales de gran calado
como el Grupo Exito.

Medellin, y de manera subsidiaria
Envigado, concentra de hecho la mayor
parte de la inversién y el trabajo en los
sectores o clasteres mas dinamicos y que
mejor reflejan el nuevo ‘modelo de ciudad
de servicios’ las finanzas, el turismo, la
construccién y la medicina/odontologia
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(Pineda, 2015). Los demas municipios
del Valle juegan en estos renglones un
papel muy secundario, lo que refuerza
la posicién de Medellin como el centro
econdémico y politico.

Hay varias tendencias claras en cuanto
a cambios de uso del suelo. En primer lu-
gar, sobre el corredor del rio en el centro
del Valle, los suelos de uso tradicional-
mente industrial se han convertido en
buena medida al uso de comercio, oficinas
y viviendas en alta densidad, cuyo ejem-
plo mas claro es “Ciudad del Rio”, parte
del Plan Parcial Simesa (Garcia, 2010), o
en intervenciones urbanisticas del estilo
de Parques de Rio, pensados para atraer
también usos de servicios, vivienda y co-
mercio.

Hacia el sur y el norte se presenta la
misma tendencia y las mismas presiones
hacia el cambio de usos, aunque con re-
sultados menos visibles. Una segunda
tendencia es el paso de suelos rurales a ur-
banos, lo que equivale al crecimiento del
suelo de expansiéon urbana en todos los
municipios, y de manera muy significativa
en municipios en los extremos del Valle
como La Estrella, Caldas y Sabaneta. Lo
anterior es producto del agotamiento
del suelo urbanizable en Medellin y los
municipios mas conurbados como Itagiii,
Envigado y Bello.

Ademas, hay un cambio fundamental
en los usos rurales hacia suelo suburba-
no de vivienda campestre, con Envigado
como el caso mas significativo. Santana 'y
Alzate (2023) senalan la conexion de las
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regulaciones urbanas en Medellin con el
desplazamiento de las inversiones inmo-
biliarias en la region metropolitana, toda
vez que el ajuste en densidades permitidas
con revision del POT de Medellin en 2006
provocé una “dispersion de las inversiones
habitacionales dentro de los municipios
del sur del AMVA” y hacia el oriente y
occidente, “facilitando una emergente
integraciéon de los mercados de las tres
dreas en un tnico mercado habitacional”
(Santana & Alzate, 2023, p. 15).

El crecimiento del area funcional o
area urbana de externalidades se expre-
sa en el caso del Valle de Aburrd en su
integracion con las regiones aledanas. El
hecho de que los valles de San Nicolds y
del Cauca se consideren dentro del area de
planeacién de Medellin (con el proyecto
Tres Valles) indica un aumento en la im-
portancia de la conectividad y de la subsi-
diaridad de las actividades econémicas de
estas zonas con respecto a las necesidades
de la conurbacién central (AMvA, 2011).
Las tensiones en torno al modelo de ciu-
dad se sintetizan en la figura 3.

El Aburra Sur

En términos generales, las industrias exis-
tentes en la zona, primordialmente las
mds grandes, siempre contemplan entre
sus posibilidades la deslocalizacién de su
produccién en la medida en que esa re-
sulte la alternativa mas rentable, como ha
sucedido recientemente con la reubicacion
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Figura 3. Tensiones del modelo de ciudad

Factores estructurales

Polarizacion del mercado
de trabajo e ingresos

Expansion urbano

industriales

| |
[ Habitantes —— J‘— -\
| \
| I \ -
| I \ Terrenos mas baratos
I ..
} | , bara la construccion
| L7/
} Capitales _ ‘t _/
| financieros  ~ | 7\ Menor conflicto entre usos
I o ! \\ existentes y potenciales
| Capitales }
I
| |
)

Captacion de rentas por
aumento de precios del suelo

Predominio
financiero-inmobiliario relocalizacion y desindustrializacion

Liberacion de grandes lotes

Redesarrollo
Escacez:

alta concentracion
de la propiedad
del suelo urbano

Presion por la sostenibilidad y la
integracion (ideologia claster)

Reduccion de costos en dotacion,

) -~ valorizacion del capital
transporte y tiempos de viaje

|

I

I

I

|

I

I

I

|
Conflicto: I
I
L |
por la apropiacion de |
las rentas del suelo }

)

Captacion de rentas en
redesarrollo de grandes lotes
(mayor densidad y cambio de usos)

Fuente: elaboracién del autor.

de grandes empresas como Coltejer y
Peldar (Arias Jiménez, 2020) (figura 4).
La adopcién de las Directrices Metro-
politanas de Ordenamiento Territorial por
parte del Area Metropolitana mediante
el Acuerdo Metropolitano 15 de 2006
definieron una orientacién hacia el rede-
sarrollo en el corredor central del Valle,
con altas densidades en la planicie del rio
(lo que implica redesarrollo y cambio de
uso de suelos), contencién de la expan-
sion hacia las laderas y densificacion de
las zonas urbanas consolidadas.
También significo la adopcioén del pro-
yecto metropolitano de la Centralidad
Sur, que incluye terrenos de Envigado,
Sabaneta, Itagiii y La Estrella ubicados

en la planicie del rio y orientados a la re-
conversion de usos industriales hacia areas
comerciales, de servicios y de vivienda en
alta densidad, cuya implementaciéon ha
sido bastante lenta y conflictiva, entre
otros motivos, por la resistencia de al-
gunos municipios a incorporar todas sus
directrices (Vélez Villegas, 2023).

Estos lineamientos metropolitanos
han sido ratificados posteriormente en
instrumentos como el Plan Estratégico
Metropolitano de Ordenamiento Terri-
torial (PEMOT) adoptado en 2019. Simul-
tineamente, se ha dado la expansion del
area urbana que ha implicado la incor-
poracion de suelo rural al suelo urbano,
con el consecuente crecimiento de la zona
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urbanizada, su dispersién y la expansion
de la ciudad hacia las laderas.

Es claro que estas dos tendencias es-
tan en contradiccién: mientras que los
lineamientos metropolitanos promueven
el redesarrollo, por otro lado, la dinimi-
ca inmobiliaria y los ajustes a los planes
de ordenamiento territorial (POT) han

fomentado justo lo que esos lineamien-
tos pretenden evitar: la expansion y el
crecimiento hacia las laderas, como se
evidencia en la expansién del perimetro
urbano (ver figura 4), y el aumento del
suelo de expansion urbana en los planes
de ordenamiento territorial (ver tabla 1).

Figura 4. Variacién del perimetro urbano segiin usos y grandes intervenciones

\\

/

La Estrella

5 0
\ \ \ \

Sabaneta

/
/4 3 | Envigado

{1 Limites municipales
Perimetro urbano en 2001
Nuevo desarrollo vivienda
"] Vivienda suburbana
Nuevo desarrollo industrial
M Desarollos comerciales

Redesarrollo en curso

Fuente: elaboracion del autor con datos de los POT de los municipios.
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Tabla 1. Porcentaje de suelo urbano, de expansion y
suburbano en los municipios del Aburra Sur

Ttagiii Envigado Sabaneta La Estrella Caldas

Suelo urbano 60,05% 15,42 % 22,10% 10,26 % 1,50%

1° roT L 0 0 0 No definido 0
(2000) Suelo de expansién 1,87 % 3,28% 5,90% en el POT 1,72 %
Suelo suburbano 3,11% 0,51% 7,77 % 28,99 % 2,42%

Suelo urbano 62% 15,67 % 22,10% 10,43 % 2,03%

o
?2 0"1((’: Suelo de expansion 6,43% 3,65% 20,34% 7.31% 4,24%
2012 .
) | Suelo suburbano 0% 19,53 % 4.429% 16,2% | Nodefinido
en el roT

Fuente: elaboracién del autor con datos del Plan Metrépoli 2020 y de los planes de ordenamiento territorial.

El crecimiento del drea construida en
el Aburrd Sur en las Gltimas dos décadas
es notable (ver tabla 2), lo que da cuenta
de una gran dindmica del sector inmo-
biliario y un movimiento importante de
capitales de este sector hacia el sur (DANE,
2017). En materia de vivienda, todos los
municipios con excepcion de Caldas pre-
sentan crecimientos relevantes, con casos
destacados en Sabaneta y La Estrella, que
en diez anos llegaron casi a duplicar (La
Estrella) o mas que duplicar (Sabaneta)
el drea construida antes de 2005.

Es muy significativo también el creci-
miento de Envigado en esta materia. En
edificios para uso industrial y bodegas hay
un gran incremento en Caldas, Sabanetay
La Estrella, es decir, una expansion hacia
el borde sur del Valle. En el caso de este
ultimo municipio, el aumento es tan sig-
nificativo que llegé al 387 % en el decenio
entre 2005 y 2015. Para el uso comercial

hay un crecimiento mas parejo entre los
distintos municipios, con aumentos muy
destacados en La Estrella y Sabaneta res-
pecto a lo existente antes de 2005.

Al comparar con los datos de Mede-
1lin, si bien en area construida absoluta
para usos residenciales y comerciales el
municipio central sigue siendo mayor,
su tasa de crecimiento es mucho menor
a la de los municipios del Aburrd Sur. En
el caso de las edificaciones industriales, el
incremento es mayor en el sur tanto en
términos relativos como absolutos. En el
caso de los usos industriales, Lopez et al.
(2019) han mostrado que Itagiii, La Es-
trella, Sabaneta y Envigado son los mu-
nicipios que mas empresas industriales
relocalizadas desde Medellin han recibido
entre 2005 y 2015. Estos datos apoyan
la idea de que, mas que un movimiento
de poblacién o ‘vaciamiento’ del centro
metropolitano, la dinimica inmobiliaria
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Tabla 2. Variacion del area construida segun destinacién en el Aburra Sur 2005-2015

Ttagiii Envigado Sabaneta La Estrella Caldas Medellin

Variacién . . . . . .

% Area (m?) % Area (m?) % Area (m?) % Area (m?) % Area (m?) % Area (m?)
?clsi:gencial 34,00% | 1508921 |66,40% | 3270617 | 159,60% | 1592883 | 90,90% | 847533 | 27,40% | 224175 |14,34% | 6872589
Area
industrial | 19,00% | 188528 [20,00%| 51127 63,70% | 134664 | 387,70% | 366594 | 58,40% | 21127 | 4,66% | 213230
+ bodegas
?orrcnacrcial 41,70% | 207457 |38,40% | 159023 | 59,10% | 117939 | 58,90% | 34347 |24,60%| 14592 |31,53% | 967653

Fuente: elaboracion del autor con base en datos del Plan Maestro de Movilidad del AMVA y del DANE (2017).

ha empujado a un crecimiento mds acele-
rado y expansivo en las periferias.

Conclusiones

Como vya lo senial6 Velazquez (2012) para
el caso de Medellin, y como demuestran
los datos aqui presentados respecto al
Aburrd Sur, hay una contradicciéon evi-
dente entre el modelo de ciudad orientado
a la densificacién del centro definido en
los instrumentos metropolitanos, por un
lado, y el crecimiento acelerado, descon-
trolado y expansivo de la ciudad a instan-
cias del mercado inmobiliario, por el otro.

Esa dispersion puede estar alimentada
por la tendencia de las administraciones
a favorecer e incluso subsidiar la valori-
zacion del capital en los negocios urba-
nisticos. Con la hegemonia de la faccién
financiera del capital regional (Franco,
20006) y el flujo y control creciente de
los capitales foraneos sobre la economia

RECONFIGURACION ESPACIAL EN EL ABURRA SUR

nacional, se origina un cambio signifi-
cativo en la relacién entre produccion y
espacio.

Mientras que en la ciudad industrial
de mediados de siglo XX el aspecto prin-
cipal era la produccion en el espacio, en la
actualidad parece ser la produccion del
espacio urbano, en el sentido en que lo
senalaron autores como Lefebvre (1976)
y Harvey ([1982] 2018) como la impor-
tancia creciente del circuito secundario de
la economin urbana. Como indican tanto
De Mattos (2010) como Harvey (2012),
en el contexto de una economia global
financiarizada, con sobreabundancia de
capital y tendencia a la baja en las tasas de
ganancia (especialmente en el sector real
de la economia), la inversién inmobiliaria
cobra una relevancia extraordinaria como
posibilidad de valorizacién del capital.

Es claro que los procesos econémicos
desbordan las herramientas de planea-
ci6bn municipales, y que en ocasiones la
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fragmentacién institucional actiia como
obstaculo para los procesos de planeacion,
principalmente en su ejecucion integral.
Pero también es cierto que esa fragmen-
tacion, ademas de tener una trayectoria
histérica, resulta mas funcional a las 16-
gicas clientelares del poder publico y a las
posibilidades de adecuar las normativas
locales a intereses particulares, en especial
en lo referente al ordenamiento del suelo
urbano. Ademads, se produce en paralelo
con una mayor concentraciéon del poder
de decision y planificacion de la ciudad
en el nivel metropolitano.

Conforme se avanza en la integracion
institucional y cuanto mds influencia ha
ganado el AMVA y mds se ha consolidado
el modelo de Medellin, tanto mas se han
centrado las administraciones del sur en
imitarlo y orientar sus politicas por el
norte de la competitividad, formulada
bajo la ‘estrategia claster’ y las politicas
de internacionalizacién.

Estas transformaciones econémicas
y espaciales, ademds de ser un proce-
so cualitativo, son también un proceso
cuantitativo referente al tamano del drea
de influencia y el estrechamiento de las
relaciones y dependencias entre territo-
rios. Las transformaciones econémicas
de Medellin condicionan y subordinan
al conjunto de su drea de influencia, que
incluye de manera inmediata a los diez
municipios del Valle de Aburra y de mane-
ra mediata al oriente y occidente cercanos:
la relocalizacién de plantas industriales
(Padilla, 2011; Lépez et al., 2019) y la

expansion del mercado de vivienda (San-
tana & Alzate, 2023) han seguido esa
trayectoria centrifuga.

La relacion con el Aburra Sur es par-
ticularmente interesante porque se evi-
dencian conexiones econdémicas y politicas
muy estrechas con el centro metropo-
litano. Es notable la configuracién de
centralidades y corredores comerciales
como eclementos estructurantes de esta
subregion. Tras completarse la conurba-
cion de la mayoria de municipios del Valle,
ese policentrismo se expresa ahora en la
distribuciéon de los centros de empleo,
de comercio, de servicios y en los centros
politicos de los municipios.

Lo que se constata en este trabajo es
que la dindmica inmobiliaria ha llevado
a la localizacion profusa de nuevos desa-
rrollos industriales, residenciales y comer-
ciales en la periferia del Valle, como en
efecto ha sucedido en el sur, sin que por
ello se produzca una disminucién de fun-
ciones de direcciéon y planeacién de alto
nivel en Medellin (como centro politico
y economico de la region).

Los datos presentados sobre la di-
namica inmobiliaria y la fragmentacioén
administrativa pueden interpretarse como
indicios de un proceso de ‘desconcen-
traciéon concentrada’ desconcentracién
de actividades industriales y poblacién
hacia las periferias metropolitanas, y con-
centracion de funciones de direccion y
actividades de alto valor en el municipio
central. El caso de la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México es un ejemplo

SANTIAGO VELEZ VILLEGAS



bien documentado de una tendencia de
este tipo (Parnreiter, 2002).

Chévez et al. (2022), desde una pers-
pectiva demogratica, han encontrado
evidencia de este patrén en algunas me-
tropolis latinoamericanas, sin que sea una
tendencia generalizada. En el caso del
Valle de Aburri, serfa necesario identificar
con mayor precision a nivel metropolitano
los patrones de localizacién de las distin-
tas actividades productivas (esencialmente
aquellas vinculadas a los servicios de alto
valor) para poder evaluar esta hipotesis.
Dicha evaluacién resultaria de interés para
comprender la configuraciéon actual del
espacio urbano-regional.
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