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3. PROCESO EVOLUTIVO DE LA 
DEMARCACIÓN DE PERÍMETRO 

URBANO EN LA CIUDAD DE MEDELLÍN
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Fuente: Libro ¨Medellín, La Ciudad en el quinto cincuentenario de su fundación, pasado, presente y futuro,¨ publicado en 1925.

Figura 49

Figura 51

Figura 50

Figura 52

PROCESO E3.	 VOLUTIVO DE LA DEMARCACIÓN DE PERÍMETRO URBANO EN 
LA CIUDAD DE MEDELLÍN

3.1.   Análisis cartográfico: reconstrucción del proceso histórico del perímetro de 
la ciudad.

El proceso de urbanización en Colombia, fué más lento que en los demás países de 
América Latina, para 1938 el 29% de nuestra población era urbana y en el año 2000 
pasó al 70%. En 1940 ninguna ciudad colombiana llegaba a 500 mil habitantes y en1985 
dos ciudades tenían dos millones, otras dos sobrepasaban el millón de habitantes y ocho 
ciudades tenían mas habitantes que Bogota en 1940. En menos de medio siglo el país 
abrumadoramente rural y campesino se había transformado en “un País de ciudades” 
(Palacios, 2007).

Desde que el Valle de Aburra inicio su repoblamiento en el siglo XVII, tuvo un rápido 
crecimiento económico y demográfico, impulsado por españoles que llegaron de 
Cartagena y Bogota, que amparados en el estatuto de Reserva”, expulsaron los indígenas, 
apropiándose para la “gente noble” el territorio y compartiéndolo con un gran numero de 
mulatos y negros a su servicio (ver Plano 1. Año 1791). Con la  Real Cédula de la reina 
María Ana de Austria, el 24 de noviembre de 1674, se realiza la fundación, pues el sitio 
de Ana era el ideal para fundar la Villa: “por estar en él agregadas más de treinta familias 
de españoles y otras tantas de mestizos mulatos y tener iglesia y cura y estar la planta en 
forma de pueblo” (Rodríguez ,1992).

Figura: Libro Medellín, La Ciudad en el quinto cincuentenario de su fundacion, pasado, 
presente y futuro, publicado en 1925.

Después de que Medellín fue reconocida como ciudad en el año de 1823, superando a 
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Rionegro y Santa fe de Antioquia, vinieron los primeros proyectos de mejoramiento de 
las condiciones urbanas, proyectos que se consolidarían con la fundación de la Sociedad 
de Mejoras Publicas en 1899, que en asocio con el Concejo Municipal se encargaría 
de problemas de salubridad, embellecimiento, obras publicas de gran impacto como 
en cubrimiento de la quebrada Santa Elena, El Hotel Nutibara, los primeros planos del 
Medellín futuro, entre otros (ver Plano 2. Año 1820).

A principios del siglo XX, Medellín era lo que hoy es el centro, al occidente no se había 
iniciado el poblamiento de lo que conoceríamos tradicionalmente como “Otrabanda”, hoy 
Suramericana y Conquistadores. Hacia el sur, Medellín llegaba hasta San Juan, que aun 
no había sido desarrollado por Carlos Coroliano Amador y su arquitecto francés Charles 
Emile Carré, con sus proyectos en Guayaquil. Hacia el norte el perímetro urbano llegaba 
hasta el exclusivo barrio Villanueva y al oriente, con el tradicional barrio Boston (ver Plano 
3. Año 1875). 

En el plano 4 del año 1908, se aprecia el primer perímetro urbano trazado oficialmente 
fue del año 1905, que daba un carácter y un estatus social mas alto a quienes hicieran 
parte de las propiedades contenidas en su interior. Medellín tuvo un espectacular apogeo 
industrial en los años 40 y 50, proceso que se desacelero en los años 70, ocasionando 
una situación compleja de desempleo, marginalidad, inseguridad y poblamiento de miles 
de familias que continuaban el éxodo rural en búsqueda de una mejor calidad de vida, los 
“inmigrantes posteriores” al proceso inicial de poblamiento, se ven obligados a iniciar un 
nuevo proceso de ocupación. Los barrios de “la terraza”: La Avanzada, Carpinelo, Maria 
Cano-Carambolas, Aldea Pablo VI y El Compromiso, expanden el Perímetro Urbano 
hasta alcanzar la cota 2100, en los anos ochentas y noventas (Plano 5. Año 1923). 

Figura 55. Año 1875 figura 56. Año 1908

Figura 54. Año 1820

 Figura 53. Año 1791
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Plano 5. Año 1923 Plano 6. Año 1923

Plano 7. Año 1932 Plano 8. Año 1944

Plano 9. Año 1950

Plano 10. Año 1980
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Figura 53 a la 62 planos antiguos de Medellín. Tomado de Consejo de Medellín y www.
viztaz.com

En el caso de la ciudad de Medellín, el proceso de expansión que se aprecia en el Figura 
59 y 60. de los años 1932 y 1944 respetivamente, es tan acelerado que el Valle de Aburra 
se reparte en los diferentes tipos de uso de una ciudad funcionalista, caracterizada por 
el afán progresista de responder al reto industrial y modernista. La zona nororiental, por 
ejemplo, tiene terrenos sin urbanizar hasta 1955, y en veinte anos, es ocupada por tres 
tipos de ocupantes: propietarios particulares que bien fuese por herencia y de manera 
legal o por invasión inicial, se hicieron los dueños de estas tierras; ocupantes que con 
autorización del “dueño” inicial se establecen en el lote y lo trabajan sembrando cultivos 
con los cuales compensen en algo al propietario inicial; “compradores de predios a 
propietarios supuestamente legales pero que dada la confusión de los títulos de propiedad 
rara vez logran el registro de su documento de compra” (Viviescas, 1987).

Actualmente, los inmigrantes están ocupando los escarpes al noroccidente y nororiente 
de la ciudad, cuando se aseguraba que era técnicamente imposible ganarle mas suelo 
a la zona, venciendo las altas pendientes que superan el cien por ciento. El Chispero, 
El Chamizo, La Cruz, Bello Oriente… son nuevos asentamientos que están ocupando 
estos escarpes, y ya tienen diez años de ilegalidad e informalidad, y superan el perímetro 
sanitario y urbano(ver Figura 62. Año 1980). 

Se inicio entonces el fraccionamiento social en el espacio urbano: al oriente los nobles y 
hacia la base del río los humildes. 
En la cartografía del Concejo de Medellín, elaborada con los planos existentes de 
diferentes etapas históricas de la ciudad, se puede apreciar que entre 1905 y 1945 se 

Figura 63. Año 1999

Figura 64. Año 2007
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trazaron seis perímetros diferentes, anexando áreas cada vez mayores para el desarrollo 
urbano. (ver Figura 63 y 64 años 1999 y 2007)

“La construcción de la malla urbana en damero fue criticada en 1940 por el urbanista Karl 
Brunner, porque consideraba que ese modelo no se ajustaba a la topografía de la ciudad. 
También lo criticaron los urbanistas Wienner y Sert en 1950 (ver Figura 62. Año 1950), 
porque según ellos, se hacía mal uso de la tierra y se creaban barrios insalubres en las 
elevadas laderas” (Álvarez, 2003). 

En el perímetro actual, que va desde la quebrada La Seca, hasta la quebrada Sana Elena, 
en la parte alta del Nororiente de Medellín, se siguen generando más asentamientos que 
superan el perímetro urbano. En la base del cerro El Picacho, de igual manera se están 
alcanzando altas densidades de población que presionan para ocupar las media laderas 
que llegan hasta la vía al mar y el sector centro occidental, de igual forma tiene altos 
niveles de informalidad en asentamientos informales. Solo la parte alta del sur oriente de 
la ciudad, zona de El Poblado escapa esta forma de ocupación, Aunque la presión por 
urbanizar tiene otras dinámicas y modelos de ocupación.

Con el Acuerdo 09 de 1992, se amplia el perímetro urbano en 675.32 ha, para un total 
acumulado de 10.573.93 Ha. de área urbana, que se diferencia de los demás perímetros 
por la gran cantidad de asentamientos informales reconocidos como parte de la ciudad. 
Es una época de mayores presiones sociales, con la proliferación de barrios piratas y de 
invasión, es decir, no ajustados a normas urbanísticas, legales y constructivas, a pesar 
de las estrategias planteadas por la municipalidad, no se ha podido detener este tipo de 
desarrollos  en las laderas. 

Figura 65. División político administrativa actual de la ciudad, tomado de www.Medellín.gov.com. Extensión 
en Kms2   380,64, Suelo Urbano105, 02, Suelo Rural 270,42, Suelo de Expansión  5,20. 
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Tabla 2 Matriz de Caracterizacion
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En la matriz de análisis morfológico (ver Tabla No.2), se aprecia la relación en nueve 
entornos o franjas diferentes incorporados en diferentes épocas de configuración espacial 
de la ciudad, los problemas asociados al cambio del uso del suelo cuando se traza el 
perímetro urbano, legal o ilegalmente. La espontaneidad y la falta de control y planificación, 
el la mayor parte del perímetro en los últimos cincuenta anos, agravando los niveles de 
hacinamiento general y una distribución espacial caótica, aunado a la conformación de 
zonas completas de edificaciones localizadas en alto riesgo.  

El análisis general de los perímetros urbanos realizado por Naranjo (1992), con la 
cartografía de siete de los  perímetros que había tenido la ciudad para ese entonces (ver 
ver Plano No. 3), se actualizó con los dos últimos perímetros, trazados en los años1999 y 
2006. En la matriz No. 1, se complementa dicho análisis con la información de variables 
tenidas en cuenta para las demarcaciones, de tal manera que se permiten aportar 
algunas conclusiones claves del capitulo seis. Además, la cartografía actual en Argis, 
dio mayor precisión al trazado, corrigiendo algunos errores de los perímetros dibujados 
anteriormente.

Con el Acuerdo 01/1994 y como consecuencia de la falta de claridad respecto a la 
definición del perímetro en algunos sectores en el Acuerdo 09/92, se hizo necesario un 
nuevo acuerdo de ajuste: el 01 de 1994, que modificó el perímetro urbano nuevamente, 
incorporando 629.9 ha mas, hay que anotar que los asentamientos y las áreas de 
expansión incorporadas se encuentran concentradas en el cuadrante noroccidental de 
Medellín, y que con el acuerdo 09 de 1992, se incorporaron áreas que en su totalidad 
correspondían a asentamientos existentes en el cuadrante nororiental. 

Tabla 3, Matriz CON DATOS DE ÁREAS DE CADA PERIMETRO
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La facultad de delimitar los perímetros urbanos, que corresponde a los Concejos 
Municipales, con base en la política de mayor autonomía municipal, pero se apoya en la 
Ley 128 del mismo año 1994, Ley Orgánica de las Áreas Metropolitanas, que modifico 
dicha facultad,  y amplio las variables para trazar el Perímetro Urbano desde ese año a 
tres: el acueducto y alcantarillado, la infraestructura vial e infraestructura de energía. 

Esto indica que la modificación del perímetro sanitario se realizó, nuevamente, de 
manera reactiva, es decir, para solucionar un problema socio-político y que no respondió 
a procesos de una previa planificación de la ciudad. Las zonas de ambas bandas del 
sur de la ciudad, no tienen modificación, lo que indica que los 250.000 habitantes de los 
87 barrios informales, constituyen la razón de dicha expansión, a la mayor parte de la 
modificación del perímetro urbano (PRIMED, 2007).

En el Perímetro Urbano definido en el Acuerdo 62 de 1999, que se analiza en el plano No. 
1, se evidencia la reducción de áreas disponibles en el Valle de Aburra para ser destinadas 
a urbanización. En cada una de las expansiones del perímetro urbano, las hectáreas 
que se incorporan (ver Tabla No. 2) se hacen cada vez menores, en gran medida por la 
condicionante orográfica particular del territorio del territorio. Se deduce con el Acuerdo 
62, que las áreas de expansión a futuro son muy limitadas, pero que hay que considerar 
que la presión por construir y urbanizar es tan alta, que deben diseñarse instrumentos 
de control y cumplir las planeaciones generales, ya que con las áreas de expansión del 
acuerdo 09/1992, no se obtuvieron los resultados esperados. Un ejemplo de ello es la 
crisis en el orden publico de la época, que impidió el control de los bordes, áreas de 
concentración del conflicto de grupos armados y de territorialidades en disputa.

En este año, aparecen en el Acuerdo 62/1999, elementos claves del perímetro urbano 
como son las nuevas diferenciaciones del uso del suelo: urbano y de expansión urbana 
a incorporar por primera vez, ya no como suelo urbano, por que estas se refieren a areas 
ya consolidadas. Aparecen variables para diferenciar el suelo rural y las zonas de riesgo 
no recuperables y las zonas de explotación minera. 

Para la primera actualización del Acuerdo 46 de 2006, las intervenciones se orientan 
a seguir las “Directrices Metropolitanas de Ordenamiento Ambiental” para orientar el 
crecimiento armónico del Área Metropolitana y respecto a la región. Un buen ejemplo son 
las políticas ambientales con los cerros tutelares y el parque ecológico Piedras Blancas y 
el proyecto del Parque Regional Arví. 

El perímetro actual, tiene vigentes las variables definidas desde el Acuerdo 62, incluso se 
aprecia la poca variación del trazado del perímetro. Pero se destaca la gran cantidad de 
sectores urbanizados que no fueron articulados a la malla urbana, la mayoría de carácter 
ilegal, y en la imagen satelital de la ciudad, se evidencia la generación de nuevos centros 
poblados en las áreas periurbanas (ver plano 1).

En conclusión, es evidente que todos los anteriores trazados del perímetro urbano se 
han quedado cortos para la realidad territorial de la ciudad de Medellín, ya que nunca 
quedan establecidos incorporando las áreas que, por una proyección lógica de ocupación, 
serán parte de la ciudad. Estos perímetros han sido inadecuados; no han considerado 
que la presión de la población que busca un propio espacio urbano, seguirá obligando 
al desplazamiento de la línea de demarcación del espacio urbano mientras no hayan 
estrategias eficientes de control, ni planificación preventiva de estas zonas. 
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Figura 66, Plano con los nueve trazados del perimetro Urbano en Medellín. Elaborado a partir de 
esquema de: Naranjo y Villa (1992), Entre luces y sombras. Medellín espacio y políticas urbanas. 
Corporación región. 151 p. -Decreto 62/99 y Decreto 46/06.
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Si un área va ha convertirse en urbana por sus condiciones topográficas y sus 
posibilidades de urbanización, es mejor que sea proyectada con las densidades, índices 
de ocupación y de construcción adecuadas y no que sean desarrolladas por particulares 
con criterios exclusivamente de rentabilidad del suelo. Los nuevos desarrollos urbanos no 
necesariamente tienen que ser contiguos al perímetro urbano, pueden ser espacialmente 
discretos en el paisaje vs. La tradicional expansión de la mancha urbana o la configuración 
lineal a lo largo de una vía. 

Otra variable a considerar es que la planificación ambiental municipal, debe articularse, 
por Ley, a la planificaron ambiental regional y nacional, como con el “Sistema Regional 
de Áreas Protegidas” (SIREP), y que a su vez, se tienen que articular con las del 
“Sistema Nacional de Áreas Protegidas” (SINAP). Esta articulación no se ha logrado 
nunca en la determinación del perímetro urbano, ya que el conocimiento detallado del 
territorio a escala municipal y de las necesidades de cada microzona, tiene variables 
diferentes, dejando en una camisa de fuerza la definición del perímetro urbano, la falta de 
coordinación interinstitucional ha sido un permanente factor negativo para las propuestas 
de planificación desde lo ambiental.   

Sin embargo, en el acuerdo 46 Plan de Ordeanmiento Territorial de Medellin, lo más 
relevante respecto al trazado del perímetro urbano, y con el fin de proyectar la expansión 
de la ciudad, es quizás haber definido los ecosistemas estratégicos para su protección 
y conservación con base en la caracterización realizada por CORANTIOQUIA y la 
Universidad Nacional. Se definieron allí como elementos claves: los cerros tutelares, los 
corredores bióticos, el sistema hidrográfico y los suelos de protección.

Se dio prioridad a la formulación de un proyecto integral para la conformación de los bordes 
urbano-rurales que incluyera como elementos claves el perímetro urbano (suelo urbano 
y de expansión), las zonas de riesgo no recuperables y las zonas de explotación minera. 
Otro proyecto planteado en el Documento Soporte del Acuerdo 46, es la conformación 
de las áreas de desarrollo rural que potencian la producción primaria: agrícola, pecuaria, 
minera, forestal; y el desarrollo de servicios.

La propuesta del “cordón verde” no es nueva. Pero ahora aparece en el mismo 
acuerdo la clasificación de algunos proyectos como de prioridad ambiental, sobre todo 
por que generan barreras naturales para el control de la expansión urbana. El “cordón 
verde”  requiere de la articulación de los diferentes entes planificadores, ambientales y 
autoridades de control. El “cordón verde” tiene argumentos fuertes para destinar toda 
una franja de área potencialmente urbana, para mejorar el equilibrio ambiental del Valle 
del Aburra: algunos de los impactos que tendría si supera su permanente condición de 
utopía serian:

Una franja boscosa en las laderas que enmarcan a Medellín, que garantizaría:
- 	Un pulmón vital para el área metropolitana cuya topografía particular mantiene 

estancado el aire y toda la contaminación que carga,
- Los nacimientos de las quebradas están en los escarpes mas altos, se recuperaría 

controlaría la perdida de escorrentía y control de erosión y de las inundaciones 
urbanas,
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- 	Un gran parque lineal de fácil acceso para la población de los asentamientos perimetrales, 
que debido al tipo de desarrollo urbano, carecen del espacio público y las zonas verdes 
que se requieren para su desarrollo como comunidad,

- Un paisaje verde que se reduce gradualmente por las construcciones y se pierde el 
valor paisajístico rápidamente, empobreciendo el entorno de la ciudad,

- 	La cobertura vegetal atrapa los contaminantes de una ciudad tan industrial u con tantos 
vehículos, además, amortigua el ruido.

- Obliga al desarrollo vertical, a la implosión y a al aprovechamiento de  la capacidad 
instalada de la ciudad, con desarrollos urbanos de mayores densidades. 

- 	Descentralizar la población como alternativa de metropolización, buscando el desarrollo 
de un sistema satelital de ciudades y evitar la macrocefalia urbana, que hace difícil la 
administración.

- 	Quien dijo que no existe la fauna y la flora urbanos? Se requieren microzonas para el 
mantenimiento de la conectividad ecológica (Agudelo, 2008).

- Entregar en comodato a las comunidades de borde, espacios adecuados para el 
esparcimiento y la recreación pasiva, que hagan parte del “cordón verde”.

 

Figura 67: cordón verde Acuerdo 46 de 2006 POT

Todas estas ventajas son claramente importantes para una ciudad que ocupo casi toda 
el área urbanizable dentro del valle, pero, ¿Por qué sigue creciendo? Si no se tienen las 
herramientas necesarias para planificar las periferias, estas se urbanizaran de cualquier 
forma y no precisamente la más indicada para toda la ciudad. 

Es una gran preocupación para el Área Metropolitana, como autoridad ambiental el control 
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de la expansión urbana, pero nuestra nación, que tiene todo reglado no legisla, no aplica 
los controles necesarios o lo hace muy tarde, obligando a flexibilidades y a amnistías ante 
las realidades urbanas. En el Acuerdo 46 de 2006, se logra dar prioridad a ecosistemas 
estratégicos, se seleccionan las áreas y se proponen acciones e intervenciones en 
las diferentes escalas territoriales. Pero, en el trabajo interinstitucional se presentan 
posiciones encontradas, y el interés ambiental no supera muchas veces la necesidad de 
delimitar la ciudad. 

Los criterios no son iguales para todos por que los enfoques son diferentes y aparece 
la necesidad de un trabajo mas holístico en el borde urbano-rural. En todo caso, se 
promovieron en el acuerdo 46, la planificación de ecosistemas estratégicos para generar 
barreras naturales para el control de la expansión urbana. Los suelos de expansión 
decretados en el Acuerdo 46/2006 ya tienen un respectivo Plan Parcial, con licencias 
de urbanización legalmente listas para su ejecución, aunque aun los suelos estén en 
polígonos del área rural. Tiene sus propias normas específicas en el POT. El mejor ejemplo 
es el Plan parcial de Pajarito, en el que se desarrolla la mayor parte de las soluciones 
de vivienda social del Municipio. Sin embargo, la planificación de estas áreas carece del 
análisis integral sistémico, como se evidencia que algunos de los componentes urbanos 
no se consideraron, lo que ha generado un trazado de perímetro urbano que afecta a las 
comunidades receptoras y va en contravía del desarrollo integral del territorio.

En el diagnostico del Sistema Estructural del POT del Acuerdo 46/2006, en el componente 
natural, se define como principio No. 2: “Unos bordes de protección o cinturones verdes 
de contención, respecto de la presión que ejerza la expansión urbana sobre los extremos 
superiores de las laderas oriental y occidental”. Que sirva de contención para la presión 
urbana que no cesa. En varios puntos de las partes altas de la comuna centro occidental 
con urbanizaciones como: Altos de Calasans y en la comuna sur oriental, parte alta del 
Poblado (con urbanizaciones cerradas y parcelaciones). En la zona oriental parte alta 
con Caunces de Oriente. Con la presión de Invasiones: Se presentan en El Picacho, 
Blanquizal, Olaya Herrara y Zafra en el borde occidental y en el costado nororiental y 
centro oriental en el borde oriental. 

Parte del proyecto “anillo verde” o “bordes” (ver Plano 4), es tomar todas las zonas de 
alto riesgo tanto en el borde occidental como en el Oriental, y destinarlo a zonas verdes 
y áreas de protección, lo que requiere una estrategia de control para que no se sigan 
invadiendo. En cuanto a la presencia de frentes de explotación, En el borde occidental 
aun hay privados que tienen derechos mineros,  a través de licencias de exploración y 
explotación como la Cantera Santa Rita, detrás de la UdeM, este tipo de actividades han 
generado un alto impacto en el paisaje de la ciudad, debido a que son a “cielo abierto”, y 
en el borde oriental no existen licencias.

Todos estos procesos de periurbanización hacen que el “cordón verde” se desplace cada 
vez más hacia cotas más altas de las montanas que enmarcan la ciudad. El paisaje urbano 
no ha logrado nunca en Medellín cerrar la corona verde, porque las distintas presiones 
anteriormente descritas no permiten otro uso diferente que construir mas ciudad, y ante el 
crecimiento poblacional de un valle que agoto sus tierras, ve como desperdicio de metros 
“verdes”, ante el déficit creciente de vivienda. 
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Cerro La Asomadera

El Volador

La Silla

Picacho

Pandeazucar

Los efectos ambientales son evidentes, pero la ciudad no se detendrá, en parte porque el 
Estado local no tiene la misma velocidad de respuesta con sus proyectos que la que tiene 
la presión por urbanizar, y en parte porque no tiene el control total del territorio, por lo que 
se siguen presentando procesos informales en franjas del proyectado “cordón verde”.

Los cerros tutelares en el perímetro urbano. La formulación del Acuerdo 46/2006 era 
el momento que la ciudad necesitaba para trazar políticas claras orientadas a evitar que 
los cerros los siguieran ocupando. En dicho Acuerdo se da prioridad a la sostenibilidad 
de las cualidades de suelo de protección, aunque toca extraer aquellas áreas que se 
consolidaron y que ya hacen parte del proceso urbano, aunque seria ideal recuperarlas. 
Así mismo, las áreas definidas como zonas de alto riesgo no recuperable incluidas en las 
áreas de los cerros conservaran el carácter de suelo de protección.

Figura 68 a la73 de los cerros tutelares periféricos
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El Picacho, El Pan de Azúcar, Padre Amaya, Manzanillo, son cerros que están localizados 
en los bordes, y hacen parte de los límites físicos que determinan el perímetro urbano. No 
se puede considerar su ocupación, ya que las bases de los cerros ya están pobladas. Su 
carácter de patrimonio paisajístico y ambiental obliga a su protección, y la apropiación de 
los pobladores de su entorno esta definida como espacio público.

El concepto de borde en relación con el perímetro urbano en el POT. En el numeral 
2.3. del Plan de Ordenamiento territorial, Acuerdo 46/2006, se aborda el concepto de 
Perímetro urbano, al proponer que, para el borde de diferenciación entre el campo y la 
ciudad, se tendría como criterio principal lo siguiente: “Este perímetro constituye el eje 
central de referencia del BORDE, de modo que este se conciba y gestione como una 
zona integral, compuesta por dos franjas interrelacionadas, una interna donde termina el 
desarrollo urbano de la ciudad y una externa donde comienza el campo”, sin embargo, 
se mantuvo el perímetro urbano existente, y solo se realizaron ajustes producto de las 
precisiones gráficas, es decir, la utilización de una nueva cartografía mas tecnificada.

Teóricamente, se plantea la necesidad de un paisaje cultural en el borde metropolitano que 
consideraría servicios de varios tipos: ambientales, recreativos, paisajísticos y sociales, 
para lo cual es necesario mantener como característica esencial una baja densidad de 
ocupación del suelo, controlando las densidades y recuperando zonas verdes en lugar 
de promover nuevas manifestaciones urbanas: La idea de que el verde rural entre en el 
gris de la ciudad, así como el gris esta entrando permanentemente en el verde rural, se 
definió en el POT como una “bisagra” que articula social y ambientalmente lo rural y lo 
urbano, pero morfológicamente, el desarrollo real del territorio muestra otra dinámica.  

A partir de lo anterior, se  presenta en el POT una clasificación donde se reconocen tres 
bordes como zonas, y cada uno dividido en subzonas:

Figura 74
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En el borde  oriental:
Subzona Escarpe norteo	
Subzona Escarpe central - cuñao	
Subzona Escarpe suro	

		
		       En el Borde Occidental:

Subzona Picacho - Pajaritoo	
Subzona Pedregal Altoo	
Subzona San Cristóbal expandidoo	
Subzona cerro La Lomao	
o Subzona Parque Minero de Altavistao	
Subzona San José de Manzanilloo	
Subzona limítrofe con Itagüío	 O TÉCNICO DE SOPORTE POT 
[ACUERDO 46/2006]

		  En el borde suroccidental
Subzona Potrerito.o	

Con base en la reglamentación de los acuerdos 62/99 y 46/06, se están desarrollando 
Planes Parciales como requisito para urbanizar, entre los cuales se formulan aquellos 
que posibilitan la expansión de la ciudad. De los veintiún planes parciales aprobados y 
los ocho en formulación, a septiembre de 2008, la ciudad tiene cuatro localizados en el 
perímetro urbano: Pajarito, Loma de los Bernal, Altos de Calazans y San Antonio de Prado. 
La Asomadera, Altos del Poblado y San Lucas están aun en etapa de aprobación.
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3.2.	 La influencia de la prestación de servicios públicos domiciliarios en la 
definición del perímetro urbano de la ciudad de Medellín.

El SIGMA, que es el sistema de información geográfica para Medellín y sus alrededores, 
incluye un modelo de operación de cada uno de los servicios que prestan las EPM. De 
los siete modelos con que cuenta, tres están relacionados directamente con la expansión 
de la ciudad y específicamente con el trazado de la cota de servicios, y por ende, del 
perímetro urbano tal y como se determina actualmente.

El trazado convencional del perímetro urbano y sanitario de Medellín varía en un rango 
altimétrico entre los 1900 y los 2100 metros de altura sobre el nivel del mar, lo que limita 
a que el desarrollo de la malla vial, el alcance de los servicios públicos, la atención de 
los equipamientos de servicios e incluso la jurisdicción de los entes oficiales. Se espera 
que con esta decisión, se eleven las densidades y el mayor aprovechamiento del suelo 
urbano con capacidad instalada y de carga.

Los riesgos son inminentes para los pobladores de los escarpes más altos de las comunas 
populares, que oficialmente son considerados como suburbanos, por que se localizan por 
fuera del perímetro urbano. En la realidad territorial son evidentemente urbanos, terminaran 
tarde o temprano incorporados en una mas de las ampliaciones del perímetro.

En la “Figura 75 de conflictos en servicios públicos domiciliarios”, se puede apreciar la 
concentración en los sectores nororientales y centro occidentales, de áreas en alto riesgo 
que disponen de servicios públicos domiciliarios, principalmente por la obligatoriedad 
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que tiene EPM de brindar, por Constitución Política, los servicios públicos básicos a 
la población. Sin embargo, existen otros factores económicos para ampliar cobertura 
y calidad en las redes, por ejemplo: el modelo empresarial de servicios en Medellín, 
responde a las dinámicas del mercado, y aumenta el número de clientes para aumentar 
sus ingresos, aumentar el aprovechamiento de la capacidad instalada de producción y 
distribución y fortalecer aun más el llamado grupo EPM.

Asentamientos localizados en su mayoría hacia el nororiente y noroccidente del Valle del 
Aburra. Incluso, en los sectores ocupados por los estratos mas altos ubicados en el sur 
oriente de la ciudad, como el “La Cola del Zorro” donde se presento un gran deslizamiento 
de tierra ocasionado por el mal manejo de aguas servidas y de escorrentía en la parte 
superior del sector, sepultando varias edificaciones con sus ocupantes (Poblado, 2009-
02-09).Pero estamos habituados a la cotidianidad de este tipo de eventos en los barrios 
de invasión de nuestras ciudades.  

En la Figura. 76. Se muestran los proyectos que el grupo EPM desarrolla en el área rural, 
en el que se evidencia la dependencia de la ciudad de su hinterland rural inmediato. 
Más que el autoabastecimiento de los núcleos poblados de veredas y corregimientos, 
las acciones están orientadas a garantizar el abastecimiento de la ciudad central. Otro 
ejemplo, constituyen los municipios aledaños, de menor jerarquía en tamaño, sacrifican 
gran parte de su suelo rural, en embalses que abastecen la ciudad, sin recibir a cambio 
la suficiente compensación por su sacrificio. 

El monopolio de la prestación de servicios públicos se extiende a lo largo y ancho del 
área rural, los cinco acueductos berreadles dependen del acompañamiento de las EPM 
para su funcionamiento, incluso su poder se extiende a otras regiones y departamentos. 
En caso de requerirse la extensión de redes para proyectos de la Alcaldía de la ciudad, se 
construyen nuevos taques, se extienden nuevas redes madres y se realiza la sustitución 
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de redes viejas, por falta de capacidad para los nuevos desarrollos o por mal estado. 
No ocurre lo mismo en los sectores más populares, que se ven abocados a esperar por 
décadas los mismos cambios de redes, enfrentando riesgos potenciales de tipo ambiental 
y de estabilización de las laderas.

La ampliación del perímetro urbano esta, entonces, limitado por la proyección que tenga 
EPM de sus redes, a menos que en el sector estén proyectados desarrollos urbanísticos 
oficiales o que la firma urbanizadora asuma la totalidad de los costos de las infraestructuras 
publicas, que en cuyo caso, pasaran a incrementar el valor de las edificaciones, y por lo 
tanto deberá ser asumido por la comunidad que adquiere la vivienda.

(Figura77) diferentes etapas de expansión de las redes de servicios

Medellín, por ahora no tiene problema de abastecimiento gracias a la zona de los embalses 
de la región oriente, con alta capacidad de producción de aguas: Riogrande II, La Fe y 
Piedras Blancas. Pero, entonces porque la ciudad tiene mas de 30.000 hogares con los 
servicios desconectados? (Agudelo, 2007), La cultura del no pago puede ser solo una 
parte del problema. El alto costo al convertir el agua en una mercancía es el punto crítico 
del asunto, haciendo para los pobres cada vez más inalcanzable el servicio. 

En conclusión, la dependencia que tiene el perímetro urbano de la cota de servicios 
debe ser sustituida por la incorporación de todos los aspectos del territorio, para que 
la consolidación física no dependa de la cota sanitaria, es decir, que la red de servicios 
públicos no determine el borde de la ciudad, sino al contrario, que la ciudad indique a EEPP 
donde requiere la expansión de las redes de servicios. De esta manera se cumplirían los 
lineamientos del POT, aunque las limitaciones físicas indiquen aparentemente que ya no 
hay zonas de expansión. 
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Fuente: Historia de Antioquia y Censos del DANE.

La definición de áreas que integren diversos usos ante la limitación de suelo es necesaria. 
Esta microzonificación permitiría la planificación de la ciudad en sus bordes, y el perímetro 
urbano respondería, no tanto a una diferenciación de usos, sino a una definición de 
Áreas Discretas, es decir, con usos y densidades compatibles y complementarias, lo que 
apuntando a la consolidación de la ciudad sonada por todos, mas compacta y menos 
difusa, respondiendo a la metropolización y no al fraccionamiento del territorio.

3.3.	 Capacidad territorial para asimilar el crecimiento de la población. 

En 1930 se realizo un censo que dio como resultado una población de 130 mil habitantes 
en Medellín. Para 1938 la población era de 168 mil habitantes, la tasa de crecimiento 
anual era de 3.5%, pero a partir de 1950 se dispara a casi el 6%, esto debido a la gran 
cantidad de población campesina que migro a la ciudad en busca del sueño industrial. 
“Solo 1 de cada 3 habitantes es nacido en Medellín” (Schnitter, 2002).A partir de 1951, 
la situación comienza a manifestarse explosiva, pues la población se triplicó de 358.189 
habitantes, pasando a 1.071.252 habitantes en 1973, y creciendo a un ritmo del 5.88%. 

Tabla 4
El POT nos presenta las cifras de crecimiento de la población en la ciudad y en el área 
metropolitana, evidenciando el alto impacto que tiene el crecimiento de la población 
en el territorio, en periodos de tiempo cortos. El territorio municipal asciende a 37.621 
hectáreas y está compuesto por 10.210 ha. De suelo urbano (27,1% del total), 401 ha. De 
áreas de expansión urbana (1,1%) y 27.010 ha. de suelo rural (71,8%), de acuerdo con 
la clasificación del suelo definida en el POT.

El área geográfica del Municipio de Medellín que albergaba en el año de 1993 un total de 
1.834.881 personas y registró una tasa de crecimiento total de 1.22% en el quinquenio 
1993-1998, que determinó, un incremento de 22,956 habitantes por año, para el 2020 la 
municipalidad habrá incrementado su población en 1.098.213 personas con una tasa de 
crecimiento anual de 1,74%, con un aumento de 40.675 habitantes nuevos por año en el 
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   CRECIMIENTO POBLACIONAL DE MEDELLÍN Vs GENERACIÓN DE 	
		  ASENTAMIENTOS INFORMALES POBLACIÓN		
AÑO		  CIUDAD	 ASENTAMIENTOS INFORMALES
1.985		  1.480.382	 185.000
1.990		  1.621.920	 0
1.993		  1.698.777	 202.500
1.997		  1.840.975	 248.965
2.002		  2.030.593	 302.904
2.005		  2.216.830	 320.000
2.006		  2.525.902	 330.000
2.007		  2.553.012	 340.000
2.008		  2.580.414	 350.000
		
		
		

Fuente: Planeación Metropolitana Análisis Estadístico

periodo 1993-2020. Este, crecimiento se explica, como fruto de un crecimiento vegetativo 
o natural (nacimientos menos defunciones) y de la migración campo-ciudad, que por lo 
general se localizarán a lo largo de los asentamientos populares, ubicados en su mayoría 
en la franja periurbana.

No se puede analizar la dinámica poblacional de Medellín sin conocer el comportamiento 
del área metropolitana. Esta tiene una Superficie de 1.152 km2 y una población de 
2.945.034 hab., mientras que el municipio de Medellín tiene 382 km2 Que representa solo 
el 0.6 % del área total del departamento de Antioquia y una población de 2.499.080 
hab. Corresponde al 33.15 % del área total del Valle de Aburra.

En el año 1.995 en el Municipio habitaban 1.865.618 personas, y registraba una tasa de 
crecimiento de 2.92%, al final del quinquenio, es decir, año 2.000, se contaba con una 
población de 2.159.243 habitantes. Para el año 2.005, contaba con un total de 2’499,080 
personas, equivalentes al 67% del total metropolitano que asciende a tres millones 
setecientos veintinueve mil novecientos setenta (3.729.970) habitantes.

 Al 2.020 la población de Medellín se incrementará en 434.014 personas, es decir a un 
promedio anual de 28.934 habitantes y su tasa de crecimiento total media anual será de 
1.067%, entre 2005-2020. (Anuario estadístico de Medellín, 2007).

Tabla 5 Crecimiento de los asentamientos informales

Si el crecimiento anual de la población para Medellín es de casi 30 mil habitantes, y 
teniendo en cuenta que con cada cambio de Perímetro, distribuido por años, en los 
próximos 10 años necesitaríamos más de 300 hectáreas. Pero, el consumo de suelo 
no se calcula de manera absoluta. El territorio no tiene una ocupación constante y se 
requiere del cálculo de la capacidad de carga de toda la ciudad, ya que el crecimiento no 
se presenta solo en sus áreas periurbanas.
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Tabla 6 Diagrama de Paretto variable area, población.
 
La redensificación actual tiene una mayor dinámica que la incorporación de hectáreas 
con los nuevos perímetros trazados, por una parte por que la capacidad de soporte del 
territorio del valle de aburra esta muy limitada, por otra parte, por que el valor del metro 
cuadrado de suelo urbano se esta triplicando cada dos años (ver figura 125 valor metro 
cuadrado en franja de perímetro). Además, las nuevas técnicas, tanto en tipos y calidades 
de materiales, como en sistemas constructivos. Estos factores no son los únicos.  Pero 
son determinantes y de hecho son la razón para que Medellín haya entrado en la carrera 
del crecimiento “en altura”, propuesto en los instrumentos de planificación y ordenamiento 
como la “implosión” en la ciudad.

Otro de los efectos críticos generados por el crecimiento de la población, es la manera 
como los nuevos pobladores se localizan en el espacio urbano, teniendo en cuenta que 
aproximadamente el cincuenta por ciento de la población “nueva”, no tiene una solución 
de vivienda, es que llegan a engrosar la población de borde, es decir, a ocupar suelo 
periurbano en forma ilegal e irregular. El aumento de número de barrios de desarrollo 
incompleto e inadecuado continúa, demostrando la impotencia del estado local para 
controlar las ocupaciones ilegales, que se originan mediante barrios piratas, urbanizaciones 
ilegales e invasiones.   

3.4.	 Densidades urbanas, suburbanas y rurales. 

Los bordes de la malla urbana son muy diferentes al resto de la ciudad, son muy 
heterogéneos, esto debido a varias condicionantes como las orográficas: la geoforma 
y la pendiente del suelo, su geología, de diferentes composiciones en la ciudad, el 
tipo de desarrollo urbano-radial que caracterizo a Medellín, las infraestructuras que se 
desarrollaron por parte del Municipio, según el interés  para desarrollar ciertas áreas con 
proyectos detonantes, entre otros. La disponibilidad de servicios públicos, que posibilitan 
e intensifican procesos de urbanización. 

Todas estas variables inciden en la ocupación de sectores con mayor o menor densidad 
que los otros: “El problema esencial del ordenamiento territorial metropolitano, no es 
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sólo el tamaño de las aglomeraciones urbanas, sino la adecuación de las densidades 
según diferentes ámbitos; la previsión de las redes viales homogéneas, reticulares 
y progresivas, articuladas según las diferentes escalas; la constitución de redes de 
ferrocarriles y de transporte público vinculadas a operaciones de desarrollo urbano, 
coherentes simultáneamente a escala local y metropolitana; el uso racional de los 
recursos disponibles que garantice una adecuada prestación de servicios públicos 
domiciliarios y; sobretodo, la preservación de las áreas de mayor valor ambiental como 
esencialmente no urbanizables(Áreas de Protección)”. POT,2006. La morfología espacial 
es diversa en cada una de las porciones de perímetro que se definieron para el análisis 
de su trazado, demostrando que la ciudad se refleja as características socioeconómicas 
de cada sector, sobretodo en sus bordes (ver matriz No.2 comparativa de la morfología 
de microsectores).

El resultado de privilegiar o desestimular el desarrollo de la ciudad se evidencia 
morfológicamente con las características de las edificaciones, la calidad de los servicios, 
la red vial e incluso la inversión en el espacio publico. La densidad de los barrios auto 
construidos, por el contrario, contrastan con los demás sectores de la ciudad, por las 
altas densidades que alcanzan, como alternativa de solución ante el déficit de vivienda 
generalizado. El resultado es la baja calidad de vida de grandes porciones de ciudad 
y la deseconomía que genera el tener que invertir posteriormente con proyectos de 
mejoramiento integral.

Aunque hace muchos años se afirma que ya se ocupo la base natural para Medellín, 
entendida aquí como: “un elemento esencial de la plataforma competitiva de los espacios 
metropolitanos. La ponencia estudia la dialéctica global-local desde una perspectiva 
ecológica, para lo cual retoma los conceptos de Bioespacio y Tecnorregión de Fals Borda, 
categorías que Milton Santos llama en su orden, integración local-horizontal e integración 
global-vertical” (Agudelo, 2007), la capacidad de carga del mismo, entró en una carrera 
para elevar la ocupación mediante la densificación en altura. 

Adicionalmente, no se detiene la ocupación de suelo periférico, aunque tenga grandes 
restricciones naturales. El paisaje urbano periférico de la ciudad esta ahora recargándose 
de alto contraste de formas de habitación vertical vs. Horizontal, es decir, las tipologias de 
la vivienda que se desarrolla actualmente en los intersticios de los bordes. El perímetro 
urbano tiene un nuevo elemento que lo conforma (temporalmente), son los bloques de 
edificaciones en altura.

Desde el POT, Acuerdo 62 de 1999, y desde la formulación de las directrices metropolitanas, 
se han definido criterios para la determinación de las densidades que buscan optimizar la 
utilización del suelo mejor dotado y de armonizar el desarrollo del suelo en los diferentes 
municipios que conforman el Área Metropolitana.
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Figura 78
Pero la necesidad de edificaciones presiona por nuevas áreas de expansión, pero es 
también preocupante las altas densidades que se están generando con el desarrollo 
de proyectos habitacionales en altura, aprovechando los nuevos sistemas constructivos 
de “Muros vaciados”.  Los índices de construcción del Acuerdo 23 de 2000, están 
desarrollando de manera concentrada en algunos sectores de la ciudad, superando los 
estándares permisibles. En la calle Perú, la capacidad de carga del suelo es superada 
ampliamente, con 3500 habitantes por hectárea. En Laureles con 1240 habitantes por 
hectárea. Lo que implica una gran demanda de servicios, zonas comunes y públicas. Si 
se supera la capacidad de carga del territorio, se tiene como consecuencia un hábitat en 
conflicto, hacinamiento y deterioro rápido de la estructura pública urbana.

“A finales de 2005, en los suelos urbanos de la ciudad había 589.352 viviendas, teníamos 
entonces una densidad bruta de 55,6 viviendas por hectárea en las 10.600 hectáreas 
del mismo suelo, una densidad neta de 106 Viviendas por Hectárea y 415 habitantes por 
Hectárea en las 5.580 hectáreas netas en vivienda. 

El promedio de personas por vivienda fue de 3,96” (POT 2006). Esto indica que la 
capacidad de carga del suelo en los bordes de la ciudad tiene que evaluarse en detalle, 
para proponer desarrollos que no desequilibren el territorio, que no superen los estándares 
y que induzcan a otras alternativas en torno a la expansión urbana.

Existen tres tipos de capacidad de carga: ecológica, paisajística y perceptual. La primera se 
refiere a la cuantificación de la intensidad de uso, la segunda a la capacidad de absorción 
de habitantes, la tercera se refiere al límite de tolerancia psicológica a la presencia de 
pobladores, tanto por parte de los residentes en el lugar como por el de los visitantes 
(Bosch,1998). 

Urbanizacion Colinas del Viento etapa 5
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Figura 79 a la 84  de tipos de vivienda construidas a lo largo del perimetro urbano de Medellín

CORANTIOQUIA, mediante la Resolución 4141 de 2001, logro que se adoptara la 
metodología para el calculo de densidades rurales y suburbanas para Medellín, de tal 
manera que se regulara la vivienda rural y suburbana. Posteriormente el gobierno nacional, 
mediante Decreto 097 de 2006, reglamenta la expedición de licencias urbanísticas en 
suelo rural y las supedita a la inclusión en los límites de lo urbano, lo suburbano y lo 

Vivienda rural Santa Elena

Poblado parte alta

Poblado parte alta Sector las Palmas

Barrio de Invasiòn Independencias 3

Vivienda de interes social Pajarito
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rural en el POT. Además, de controlar las densidades en dichas áreas en acuerdo con 
las corporaciones autónomas regionales. En todo caso, siempre serán menores a las 
densidades urbanas y deberá ser una de las variables a tener en cuenta al momento de 
trazar el perímetro urbano.

Ahora, como complemento el POT, la Resolución 9328 de 97 tiene en cuenta la capacidad 
de carga del territorio en la definición de densidades y poder lograr una sustentabilidad 
de las espacialidades suburbanas y rurales, definiendo el carácter de urbano o rural para 
proyectar el futuro de un sector de borde de ciudad.

En Medellín se concluyo durante la formulación del POT, que las densidades deben ser 
mayores en las áreas planas contiguas al río, por estar mejor dotadas para usos de una 
demanda importante de habitantes. Las densidades  deberían disminuir progresivamente 
hacia el borde urbano de la ciudad, y en el perímetro deberían ser menores, bajo los 
siguientes criterios:

- 	 Es mejor permitir el desarrollo en altura en barrios y sectores que tienen toda la 
infraestructura lista, como los que cuentan con nuevos corredores de movilidad del 
Metroplus y Metrocable.

- 	 La concentración de actividades propuestas en el nuevo modelo de ciudad, que se 
refuerza con la concentración de población, como las centralidades zonales, barriales 
y vecinales.

- 	 La existencia de zonas amplias destinadas a la industria a lo largo del corredor del 
río, esta reevaluada, no solo porque el suelo urbano central puede tener un uso mas 
rentable y de mayor relación costo-beneficio, sino también por el aspecto ambiental y 
la congestión que generan.

- 	 Es mas fácil y económico prestar servicios públicos y de transporte en áreas planas de 
alta densidad, que en sectores de altas pendientes y de baja densidad. Sin embargo 
en Medellín se hacen proyectos particulares, como el Metro cable es un proyecto que 
rompe todas las condiciones normales de la planificación urbana. 

 
Respecto a las partes altas del Valle de Aburra, a lo largo del perímetro urbano, deben 
determinarse densidades medias y  bajas, de tal manera que la poca riqueza ambiental 
que quede, se preserve ante las amenazas de urbanización. La infraestructura es mucho 
menor, por lo que debe mantenerse así para desestimular el crecimiento: las vías son 
casi inexistentes a medida que se acercan al perímetro, la prestación de servicios más 
difícil, con mayores costos y hay mayor número de sectores en alto riesgo.

De la misma manera, se fundamentan las densidades en los “Criterios para la ocupación 
del suelo y las densidades urbanas” formulados en el Acuerdo 46 de 2006, que se refieren 
a “Orientar hacia adentro la construcción futura de la ciudad, limitar la expansión urbana 
hacia los bordes y a buscar una mejor distribución de la población en el territorio” POT, 
99.Lo que refuerza la estrategia urbana de tratar de detener la ocupación en los bordes 
orientales y occidentales de la ciudad, por las razones expuestas y reconocer los poblados 
urbanos localizados en areas rurales pero con relacion directa con gran ciudad.
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Franjas de densidad en el suelo urbano y de expansión en Medellín (ver plano No. 7). 
Con base en los conceptos anteriores en el artículo 251, el POT-Acuerdo 46/2006, se 
definen tres franjas de densidad, que disminuyen progresivamente, desde el centro hacia 
los bordes contiguos al perímetro urbano:

- Zonas 1, 2, 3, 4 y 6: La densidad para cada una de las franjas se define de manera general, en 
número de edificaciones por hectárea neta; en el caso de los suelos de desarrollo, la densidad se 
define sobre área bruta:
Franja de densidad Alta, con una densidad entre 231 y 390 viviendas por hectárea.
Franja de densidad Media, con una densidad entre 101 y 230 viviendas por hectárea.
Franja de densidad Baja, con una densidad entre 1 y 100 viviendas por hectárea.
 DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL ACUERDO 46 DE 2006
- Zona 5 – El Poblado:
Para la Zona 5, las densidades que se asignan por franja son menores teniendo en cuenta la 
deficiencia en la capacidad de soporte vial y las limitaciones para su ampliación en el futuro. 
Para cada una de las franjas se establece de la siguiente manera:
Franja de Densidad Alta, con una densidad entre 76 y 200 viviendas por hectárea.
Franja de Densidad Media, con una densidad entre 31 y 75 viviendas por hectárea.
Franja de Densidad Baja, con una densidad entre 1 y 30 viviendas por hectárea neta.
En los polígonos con tratamiento de desarrollo, en suelo urbano y de expansión, las densidades, 
aprovechamientos y obligaciones, se calcularán sobre el área bruta.

Figura 85 Plano de densidades de vivienda del POT Acuerdo 46 de 2006
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Una de las conclusiones y de las decisiones que se tomaron en la formulación del Acuerdo 
46/2006, relacionada con el perímetro urbano es que: “En los bordes de protección se 
debe disminuir las densidades y controlar la Expansión”, generando la consolidación del 
“Proyecto de Bordes”. Esta medida se convierte en una determinante principal para el 
trazado del próximo perímetro urbano, que necesariamente deberá cumplirse al momento 
de proponer soluciones ante la continua presión por incorporar nuevas áreas urbanas, 
que no puede ignorarse. 

Además, el Acuerdo nos indica que se deben consolidar el crecimiento en sectores con 
potencial de redensificación y promover desarrollos integrales de alta calidad urbana en 
las áreas de expansión: “Controlar la urbanización de los bordes urbanos que tienen 
restricciones por condiciones de riesgo para la población, evitando los mayores costos 
económicos y ambientales que implican la dotación de infraestructuras y el funcionamiento 
de estos desarrollos” POT, 2006. 

Los ajustes del Acuerdo 46/2006 generan diferentes impactos, especialmente el valor 
del suelo, por lo que deben evaluarse todas las variables que incidan en la negociación 
inmobiliaria. Las densidades resultantes del análisis para la formulación del POT de 
Medellín, ha disparado el valor del metro cuadrado en todas las franjas de la ciudad.

3.5.	 Participación ciudadana en el trazado del perímetro urbano de ciudad. 

La participación en las reuniones interinstitucionales programadas por Planeacion 
Metropolitana, con el fin de discutir, de manera participativa, la propuesta para el proyecto 
“Bordes”, orientado a la sostenibilidad de la zona rural del Municipio de Medellín en el 
año 2009, permitió recolectar información clave para el análisis del trazado del perímetro 
urbano. Allí se aclararon algunos aspectos entorno a los cuales se mostraron diferentes 
percepciones:

La gerencia del proyecto será corregimental. 1.	
El enfoque es ambiental, por lo que las máximas autoridades territoriales son el DAP 2.	
y el Área Metropolitana y CORANTIOQUIA. 
El proyecto esta incorporado en el Plan de Desarrollo como proyecto del Municipio.3.	
Los Parques Periféricos de la ciudad estarán coordinados y asociados con proyectos 4.	
de transporte masivo, ejemplo el Parque Central de Antioquia. 
Seguir el ejemplo de Bogota, que asumió el Corredor Ecológico de los Cerros Tutelares 5.	
como reserva forestal.
El manejo ambiental tiene que ser un referente de beneficio para la sociedad. Como 6.	
un museo al aire libre para contar la historia de la comunidad. 
Los usos pueden ser: viveros comunitarios, parque ecológico con guías turísticos de 7.	
la comunidad, espacios con ventas  informales pero coordinadas para vincular a la 
comunidad. 
Se debe consolidar un “muro mental”.8.	
El borde no es una línea sino una franja.9.	
El debate continua respecto a cual es la relación de cargas y beneficios  entre lo 10.	
urbano y lo rural?
Se propone continuar con las intervencio11.	 nes urbanas integrales en los asentamientos 
periféricos de invasión y proyectos de regularización y legalización urbanística.
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Todos estos criterios acordados entre los participantes a las reuniones, son un paso 
adelante respecto a las áreas de borde periurbano y la ruralidad de Medellín, tienen un 
claro énfasis en lo ambiental, considerando que la expansión en la ciudad se debe detener 
con todos los instrumentos de planificación posibles. El acuerdo entre las instituciones 
presentes instaló estas reuniones como permanentes para lograr un trabajo integral y 
acciones conjuntas y servirán de base para la próxima actualización del POT y dentro de 
este, el siguiente perímetro urbano.



105
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4.   	 CONDICIONANTES E IMPLICACIONES DE LA DEMARCACIÓN DEL ACTUAL 
PERÍMETRO URBANO Y LA DEFINICIÓN DE USOS DEL SUELO.

4.1.	 Marco conceptual y normativo vigente

 “La ilegalidad en la construcción de la ciudad ha pasado de ser la excepción ha ser la 
generalidad” (Rincón, 2006).

Para estudiar el tema de la delimitación de la ciudad y de cómo se da el desarrollo urbano 
actual, hay que aceptar que se hace cada vez mas difícil conocer donde termina una ciudad 
y donde empieza el campo u otra ciudad. Esto hace necesario que definamos las dinámicas 
actuales con de nuevos conceptos y términos: periurbanización, contraurbanización, 
conurbación, desurbanización, hiperurbanización, implosión, entre otros.

Partiendo de la propuesta del profesor Luis Carlos Agudelo ( Agudelo, 2002), para abordar 
los procesos actuales de urbanización, y para intentar realizar una redefinición conceptual 
desde un enfoque geográfico-ecológico, donde se afirma que dichos procesos: “ ya no 
ocurren exclusivamente en la ciudad: se dispersan por el territorio y replantea la pregunta 
por la “Ciudad Sostenible”, para preguntar por la sostenibilidad de la urbanización”, 
describe el surgimiento de redefiniciones para describir las diferencias entre áreas rurales, 
urbanas y que las crecientes zonas que tienen ambas condiciones, y en un estudio de 
caso, que en el Área Metropolitana también se presentan estas dinámicas.
 Pero, si miramos complementariamente desde otros enfoques, sin excluir ninguna 
dimensión territorial el mismo fenómeno de urbanización, y específicamente intentando 
superar incluso la mirada tecnicista del diseñador urbano, limitados por la disciplina al 
escenario de los atributos urbanos, podemos abordar el concepto de perímetro urbano 
mas significativamente, como instrumento que pasa de ser la línea en el plano a 
convertirse en el proceso de definición de áreas territorializadas por los ocupantes que  
transforman el suelo con un nuevo uso. Comprenderemos entonces la realidad territorial 
e incorporaremos a la ciudad gradualmente los procesos de ocupación que por influencia 
de las dinámicas urbanas se convierten en ciudad.

Apoyado en el cuadro de  clasificación del suelo hecha por el profesor Agudelo y con base 
en los procesos de urbanización en la ciudad de Medellín, con el estudio de los procesos 
de territorialiación, se propone aquí la construcción en detalle de microzonas periurbanas: 
“Áreas Discretas” que permitirán redimensionar el concepto de los Suelos de Expansión 
como instrumento del POT, que no se ha desarrollado ni aplicado en forma integral, tal 
y como se evidencio en la matriz de perímetros tipo, aportando a la planificación de la 
ciudad con el análisis de las variables del territorio periurbano de manera sistémica.

La manera de definir estas nuevas formas y procesos de transformación de ciudad, 
ha echado mano de  nuevos términos que son importantes para este estudio, se traen 
aquí, algunas definiciones que ayudan a interpretar el ejercicio de lectura de territorio, 
el análisis, la propuesta y las reflexiones respecto a la definición de los bordes de la 
ciudad. En la búsqueda de significados se encontraron dos tipos de definición, la clásica, 
apoyada en el origen etimológico y del fenómeno descrito y la interpretativa actual, que 
son las aplicaciones y lecturas hechas por diferentes autores, en diferentes contextos y 
que se apropian, algunas veces con diferencias interpretativas.
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Aglomeración urbana: Una aglomeración urbana es una región urbanizada que se 
extiende en solución de continuidad a lo largo de varias circunscripciones administrativas; 
normalmente comprende una ciudad central y pueblos o ciudades satélites a los que ésta 
ha absorbido en su crecimiento. Los aglomerados tienden a constituirse alrededor de los 
grandes centros administrativos o económicos. Según el diccionario de la Real Academia 
Española (R.A.E.), aglomeración urbana es el “conjunto urbano formado por el casco 
urbano de una ciudad y su correspondiente área suburbana.”

La periurbanización: La periurbanización es un fenómeno muy difundido en el mundo 
desarrollado actual que se manifiesta con especial alcance e influencia en Europa. Dicho 
fenómeno está causando la expansión de modelos de ciudad desconcentrada, dispersa 
o difusa, lo que hace que cada vez sean más borrosas e imprecisas las fronteras físicas 
y socioeconómicas entre el campo y la ciudad.
La oficina regional para Latinoamérica y el Caribe, presento un informe en 2007, en el que 
concluye que el fenómeno de la periurbanización atrae la mano de obra migrante y cambia 
abruptamente la actividad económica de muchos residentes rurales, de la agricultura 
a la manufactura y los servicios. Las zonas periurbanas suelen proporcionar vivienda 
más accesible a los residentes pobres y a los migrantes, en asentamientos marginales y 
dispersos. 

En esas zonas, los asentamientos de pobres suelen ser más inseguros y estar sujetos a 
demolición, mientras los residentes, por lo general, carecen de servicios y de infraestructura. 
Compiten por espacio con la agricultura, y ambos usos son a veces desplazados por 
otros usos económicos. La recalificación del suelo, las oportunidades del mercado y los 
rápidos flujos de mano de obra, bienes, capital y residuos urbanos impulsan el aumento 
de los precios del suelo. La periurbanización también acrecienta el costo de la vida para 
la población rural que residía originariamente en esas tierras.

Las zonas periurbanas abarcan una amplia gama de actividades, entre ellas cultivos, cría 
de animales e industrias domésticas, junto con la expansión industrial, la especulación 
del suelo, la suburbanización residencial y la eliminación de residuos. 
Esas zonas cumplen otras funciones fundamentales para las ciudades, desde el 
abastecimiento de alimentos, energía, agua, materiales de construcción y otros productos 
esenciales, hasta la provisión de servicios ecológicos, entre ellos los corredores de 
preservación de especies silvestres, microclimas y zonas de amortiguación contra las 
inundaciones. Esto requiere un complejo reajuste de los sistemas sociales y ecológicos, 
a medida que son absorbidos por la economía urbana.

Periurbano: Como primera definición: es la franja que se encuentra alrededor de las 
ciudades. Más específicamente el espacio periurbano es el que entorna a las áreas urbanas, 
en el que la subdivisión territorial se caracteriza por predios de mayor superficie a los del 
área urbana pero menores a los del área rural circundante. Estos espacios funcionalmente 
se dedican principalmente a la producción del sector primario en forma intensiva como 
horticultura, avicultura, viticultura, floricultura, etc. conteniendo generalmente viviendas 
dispersas. La amplitud de estos espacios varía de acuerdo a las características del centro 
urbano asociado y a los accidentes geográficos del entorno.
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El concepto Periurbano supone el abordaje de un complejo territorial que expresa una 
situación de interfase entre dos tipos geográficos aparentemente bien diferenciados: el 
campo y la ciudad. Es un territorio “resbaladizo”, en situación transicional, en permanente 
transformación (o con expectativas de ser transformado), frágil, susceptible de nuevas 
intervenciones. Con el paso del tiempo, el periurbano “se extiende”, “se relocaliza”, 
“se corre de lugar”; no le otorga demasiadas garantías de permanencia (ya que ante 
el avance de la urbanización, cambian sus atributos y ciertas funciones van pasando a 
otros territorios, los cuales se perfilan como nuevos espacios periurbanos. En definitiva, 
son procesos sociales que se espacializan en el territorio).
 
Se trata de un territorio en consolidación, bastante inestable en cuanto a la constitución 
de redes sociales. Un hecho especialmente significativo es la heterogeneidad y mezcla de 
usos del suelo. Usos muy heterogéneos coexisten unos al lado de otros, desde el terreno 
construido con alta densidad a las industrias, basureros, campos de cultivo y espacios 
naturales. Es una de las áreas más críticas de la ciudad, porque en pocas partes de la 
superficie existen espacios que: 1) hayan conocido una tan larga e intensa evolución 
histórica; 2) tengan tal diversidad y mezcla de usos del suelo; y 3) donde el medio natural 
esté sometido a tan intensas presiones.”
 
Ha recibido diversas denominaciones: la periferia urbana, el rur-urbano, la “ciudad 
difusa”, la frontera campo-ciudad, la “ciudad dispersa”, territorios de borde, borde urbano/
periurbano, el contorno de la ciudad, extrarradio, exurbia, etc. Es un espacio que se define 
por la indefinición: no es campo, ni es ciudad.Como complemento de estas definiciones 
el Parque Periurbano es: un Espacio Natural de cierto valor natural cercano a ciudades 
y otras poblaciones, que se protege con el fin de que su uso masivo no lo degrade. 
Los Parques Periurbanos son espacios naturales situados en las proximidades de un 
núcleo urbano, hayan sido o no creados por el hombre, que atienden a las necesidades 
recreativas de la población.

La contraurbanización: Movimiento demográfico y la desconcentración en las áreas 
urbanas, parece conformar un nuevo proceso de distribución espacial de la población y la 
definición de un nuevo modelo de asentamiento de la población en el espacio que puede 
llegar a superar la Teoría del Lugar Central. Los resultados de este proceso y movimiento 
demográfico generan una diversificación social e incluso la aparición de nuevas clases 
sociales en el campo y unas nuevas relaciones urbano-rurales.

Megalópolis: Definiendo el término históricamente, fue una ciudad de Arcadia, en el 
Peloponeso, donde apareció el concepto. Su nombre quiere decir «la gran ciudad». 
Sin embargo, este termino tiene un origen especial: Por norma, todos aquellos centros 
que nacen de manera artificial, prevén una superficie más grande respecto de las 
exigencias del momento y, además presenta una estructura urbana y viaria muy regular, 
precisamente porque carecen de cualquier tipo de condicionamiento debido a realidades 
preexistentes.
 
Esa misma situación no se da en aquellas ciudades que amplían su superficie y se 
transforman a causa del crecimiento interno. Sin embargo, el caso de Megalópolis es 
muy especial incluso con respecto a las ciudades de nueva planta y deriva de la misma 
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naturaleza del lugar. Antes de la fundación por parte de Epaminondas, en aquel territorio 
existían aldeas y poblados dispersos, en los que la población podía disponer de grandes 
lotes de tierra de cultivo o de pasto.
La creación de la ciudad constituyó un hecho traumático para la población del territorio, que 
no estaba habituada a una estructura urbana, y que siempre deseó volver a sus aldeas. 
Ahora bien, en Megalópolis parece que existió un cierto respeto por la situación anterior: 
las murallas que rodeaban la ciudad no eran murallas urbanas, sino fortificaciones de 
carácter territorial. 

Esta superficie que ellas circundaban no se justificaba sólo en función de una presumible 
y progresiva expansión del núcleo habitado y de las estructuras políticas, sino en relación 
al hecho de que en el interior de las murallas de defensa ya estaba comprendido el 
espacio destinado a los cultivos agrícolas y a los pastos; dentro de un recinto fortificado 
se integraban campo y ciudad.

El término megalópolis fue introducido por el geógrafo Jean Gottmann en la década de 
1960. Se refiere a un continuo urbano de considerable extensión (cientos de kilómetros) 
originado como consecuencia del crecimiento de una ciudad hasta tomar contacto con 
el área de influencia de otra ciudad y así sucesivamente. Este crecimiento se produce 
en cada ciudad por la concentración de actividades y población a expensas del espacio 
circundante, y se encuentra favorecido por los nuevos medios de comunicación y 
transporte.

Figura 86 Suburbanización en la                                     Figura 87 Megalópolis: Vista Sao Paulo,  
periferia de  Cartagena                                                    Brasil

         Para considerarse megalópolis, la unión de varios centros urbanos debe contar con una 
población que supere los 20 millones de habitantes. Estas grandes extensiones urbanas 
son características de los países desarrollados, particularmente de los Estados Unidos, 
Japón y Europa Occidental, donde sus bordes y limites no son alcanzables a simple vista 
desde su centro. Se distinguen, a escala planetaria, las siguientes megalópolis:
•  	 Boswash: se extiende desde Boston hasta Washington a lo largo de un eje paralelo a la 

costa atlántica de alrededor de 650 km de longitud. Incluye varias áreas metropolitanas 
como Boston, Nueva York, Filadelfia, Baltimore y Washington. Reúne una población 
aproximada de 50 millones de personas y es un área de gran dinamismo económico, 
político y cultural;
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• 	Chippitts: se desarrolla entre Chicago y Pittsburg, englobando las ciudades de 
Cleveland y Detroit. Alberga alrededor de 25 millones de habitantes. Es uno de los 
distritos industriales más importantes de los Estados Unidos;

•  Sansan: se localiza entre San Francisco y San Diego en la costa oeste de los Estados 
Unidos. En ella se destaca la ciudad de Los Ángeles;

•  Tokaido: está constituida por las áreas metropolitanas japonesas de Tokio, Yokohama, 
Nagoya, Osaka y Kobe, con alrededor de 45 millones de habitantes. Conforma la 
concentración de potencial económico y tecnológico más importante del mundo;

•	 Londres-Leeds: en el Reino Unido, que incluye a las ciudades de Birmingham, Liverpool, 
Manchester, Bradford, entre las principales, con más de 30 millones de habitantes;

• 	Renana: se extiende a lo largo del río Rin, en Alemania y los Países Bajos, entre las 
ciudades de Stuttgart y Amsterdam. En ella se destacan las áreas metropolitanas de 
Dusseldorf, Frankfurt y Mannheim. Cuenta con cerca de 33 millones de personas.

Algunos investigadores plantean la formación, en un futuro no muy lejano, de una 
megalópolis argentina a partir del crecimiento metropolitano de Buenos Aires, 
que se uniría con tas ciudades de Rosario (Santa Fe) y La Plata (Buenos Aires).  

LA CIUDADES MÁS POBLADAS DEL MUNDO (Datos revista EURE, 2007).

1. Tokio-Yokohama, Japón – 33, 200,000 
2. Nueva York, Estados Unidos - 17,800,000 
3.Sao Paulo, Brasil - 17,700,000 
4.Seúl, Corea del Sur - 17,500,000 
5.Ciudad de México, México - 17,400,000 
6.Osaka-Kobe-Kyoto, Japón - 16,425,000 
7.Manila, Filipinas - 14,750,000 
8.Bombay, India - 14,350,000 
9.Yakarta, Indonesia - 14,250,000 
10.Lagos, Nigeria - 13,400,000 
11.Calcuta, India - 12,700,000 
12.Nueva Delhi, India - 12,300,000 
13.El Cairo, Egipto - 12,200,000 
14.Los Ángeles, Estados Unidos - 11,789,000 
15.Buenos Aires, Argentina - 11,200,000 
16.Río de Janeiro, Brasil - 10,800,000 
17.Moscú, Rusia - 10,500,000 
18.Shangai, China - 10,000,000 
19.Karachi, Pakistán - 9,800,000 
20.París, Francia - 9,645,000
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Éxodo Urbano: Fenómeno creciente pero reciente, si en los años 60, se propusieron 
grandes flujos de las áreas rurales a las grandes ciudades, actualmente se esta 
produciendo el proceso contrario. Este tipo de movimiento demográfico, se produce 
sobre todo por familias jóvenes y con hijos, que se marchan de las grandes urbes a 
municipios prácticamente rurales, donde todo es más económico, desde la vivienda, 
educación, alimentación.

Descentralización: Fenómeno que se está dando en la actualidad en las grandes 
metrópolis, y tiende a reorganizar y redistribuir las diferentes áreas de la ciudad con 
objeto de hacerlas accesibles, más funcionales, a la vez que menos congestionadas.

Conurbación: Tanto para la geografía como para el urbanismo, se define como el 
proceso y el resultado del crecimiento de varias ciudades (donde una o varias de ellas 
pueden encabezar al grupo), las cuales se integran para formar un solo sistema que suele 
estar jerarquizado. Si bien las distintas unidades que lo componen pueden mantener su 
independencia funcional y dinámica.
Así pues, un área conurbada se compone de varias ciudades que se diferencian funcional 
y orgánicamente y cada una de ellas presenta una organización del espacio propia. 
Desde el punto de vista espacial la conurbación no requiere la continuidad física de los 
espacios construidos, aunque es frecuente que los ámbitos suburbanos de unas y otras 
ciudades contacten enlazando mediante las carreteras. El ámbito periurbano (urban-rural 
& rural-urban fringe), en cambio, ocupa todo el espacio entre ciudades. De esta forma, la 
conurbación alcanza una escala regional, del orden de algunos centenares de Km2. 

Las distintas ciudades que componen la conurbación tienen actividades diferenciadas, 
una dinámica propia, sus recursos económicos y su capacidad para atraer inversiones, 
un centro, una periferia y espacios suburbanos propios, sus grupos sociales y su 
personalidad, un modo de ser y una cultura que les identifica.

Ámbitos urbanos: Escalas de espacialidad que se caracteriza por manifestaciones 
dimensionales y morfológicas de ciudad. Pueden ser: 
Ámbito urbano general o metropolitano: Abarca toda la ciudad, e incluso a población 
externa. Comprende todos los ámbitos intermedios, los grandes usos no residenciales y 
los equipamientos que genera la totalidad de la ciudad.

Ámbito urbano intermedio: Está constituido por tres o más ámbitos urbanos primarios y 
cuya población esta comprendida entre 30.000 y 80.000 habitantes. Los usos comunales 
generados por la población de los ámbitos urbanos intermedios se interconectan a través 
del sistema de transporte público.

Ámbito urbano primario: Es la unidad urbana básica, cuya población está comprendida 
entre 6.000 y 16.000 habitantes, cuyas actividades se interconectan peatonalmente.

Espacio periurbano: Es aquél situado en la periferia de la ciudad, que era eminentemente 
rural, pero que ha sufrido transformaciones profundas, tanto en el plano económico, como 
el demográfico y el social. El asentamiento de personas procedentes de la ciudad en 
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estos lugares los convierte en espacios de carácter residencial, aunque estas personas 
siguen trabajando en la ciudad, lo que hace que se produzcan cambios formales en el 
hábitat y en las comunicaciones.

Rururbanización: Por rururbano puede entenderse aquel espacio en el que se mezclan 
los paisajes urbanos y rurales, yuxtaponiéndose y compitiendo por esas áreas. 

Contraurbanización: Es un movimiento de abandono de los centros urbanos por grupos 
acomodados de su población buscando una residencia en contacto con la naturaleza y 
próxima a la ciudad. El término “counterurbanisation” fue acuñado por Brian J.L. Berry en 
1976, y con él pretendía describir un cambio de sentido en el proceso de crecimiento de 
las ciudades que contaban con una larga historia industrial anterior, que implicaba a la 
vez la salida de contingentes poblacionales de los centros metropolitanos más antiguos 
y más densamente poblados y el aumento paralelo de otras áreas no metropolitanas, 
exteriores a los anillos suburbanos de las mismas.

Urbanización: El fenómeno de la urbanización se identifica como el proceso de 
concentración constante de población en áreas urbanas que implica dos tipos de 
movimientos: unos de carácter centrípeto y otros de carácter centrífugo. Como había 
señalado Amos Hawley en 1950, los movimientos de carácter centrífugo se habían 
iniciado ya en el siglo XIX con la atracción de poblaciones rurales a los centros fabriles 
de las ciudades industrializadas, de manera que los centros urbanos fueron creciendo 
y centralizando progresivamente mayores volúmenes de población, de capacidad de 
decisión y de recursos. 

El proceso de urbanización en Norteamérica esta en el 81 % en Norteamérica, en 
Latinoamérica en el 78% en Europa en el 74%, en el 41% en Asia y África. En Colombia 
el término se ha asimilado más al producto resultante de la actividad urbanística. En 
términos generales esta en el 75% en Colombia. (Datos de La moitié de la population 
mondia le est citadine, Article publiéle 28 Juin 2007, LE MONDE).

Suburbanización : Bähr/Mertins (1981) hablaban de una “ampliación urbana celular en 
la periferia”, uno de los tres principios fundamentales de la diferenciación socio-espacial 
en las grandes ciudades o metrópolis latinoamericanas. Tardíamente, desde los años 
sesenta, la estructura celular y espacialmente-discontinua de los asentamientos, delante 
de la “frontera urbana”, se transformó en un factor muy característico de rápido y a menudo 
descontrolado crecimiento de las grandes ciudades/metrópolis, el cual se presenta 
predominantemente en el entorno. Se entiende por suburbanización poblacional: 

- La migración intrarregional de la población de grandes ciudades/metrópolis a su 
correspondiente entorno.

- La migración intrarregional de población de las zonas rurales y de otras ciudades 
de diferente tamaño directamente al entorno de las grandes ciudades/metrópolis.  
Por eso se disemina el continuum espacial-urbanístico; es decir, no existe inicialmente 
una continuidad espacial entre la correspondiente ciudad/metrópoli y los nuevos 
asentamientos suburbanos, aunque luego se produzca el crecimiento conjunto hasta 
que se unen a través de la expansión no sólo de la respectiva gran ciudad sino también 
de los “barrios celulares”. 
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Dichos barrios pueden, hasta cierto punto, conformarse completamente aislados 
“en áreas libres” o en contacto con pueblos o pequeñas ciudades ya existentes.  
En general, se diferencian en las metrópolis latinoamericanas tres tipos de asentamientos/
barrios, que influyen en el proceso de suburbanización con diferentes intensidad:   
a. barrios de los estratos altos, la mayor parte de las veces ocupando sólo un sector del 

entorno suburbano;
b. barrios de vivienda social y de bajos costos de construcción; estos últimos parecen 

sobre todo desde finales de los años setenta en una forma más pronunciada; 
c. barrios informales, los más típicos, numerosos y espacialmente dominantes en la zona 

suburbana. 

Implosión/Explosión: El proceso histórico de las ciudades modernas es de “implosión / 
explosión”. La implosión se refiere a la enorme concentración de agentes, de actividades, 
de riqueza, de cosas y de objetos, de instrumentos, de medios, de posibilidades, de 
sentimientos y de pensamiento. La explosión hace referencia al inmenso estallido, la 
proyección de múltiples y disociados fragmentos, periferia, extrarradios, residencias 
secundarias, satélites, huella ecológica, etc.

Área mínima de parcela: Es la menor área de terreno urbanizado donde se permite 
construir de acuerdo con las disposiciones de cada zona establecida en la Ordenanza. 

Área no aprovechable: Son todas aquellas áreas de terreno que por características 
topográficas (pendientes mayores al 40% y/o canales de drenaje natural), geotécnicas 
y/o por disposiciones expresas de las Ordenanzas, no son susceptibles de intervención 
con fines urbanísticos. 

Zonificación: La regulación detallada de los usos del suelo y delimitación de las zonas 
en que se divide el área del Plan de Desarrollo Urbano Local en razón de aquéllos y, si 
fuere el caso, la organización de la misma en perímetros o unidades de actuación.

Variables Urbanas Fundamentales (VAF): Son las características propias de un sector 
de la ciudad, o de los inmuebles existentes en ella. Estas características están referidas al 
uso; intensidad de utilización; tipo, altura y alineación de las edificaciones; equipamiento 
urbano; sistema de vialidad; y otras disposiciones que identifican el funcionamiento del 
sector en cuestión
Densidad bruta industrial: Es la relación entre el empleo (número de empleados) y el 
área bruta de terreno (hectáreas). 

Densidad bruta residencial: Es la relación entre la población (habitantes) y el área bruta 
de terreno.

Densidad neta industrial: Es la relación entre el empleo (número de empleados) y el 
área neta de terreno (hectáreas).  

Densidad neta residencial: Es la relación entre la población (habitantes) y el área neta 
de terreno.
Desurbanización del campo: La desurbanización, como es obvio gramaticalmente, es 
lo opuesto a la urbanización. Significa exactamente lo contrario de urbanización, digamos 
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disminuir el tamaño de la población, perder o sustituir funciones propiamente urbanas y 
regresar tierras al estado natural que tuvieron antes de sumarse a la ciudad.
En la antigüedad este fenómeno no era imposible. Incluso hoy en el mundo desarrollado 
varias ciudades ya se dirigen en esa dirección, entre otras razones porque concluyeron ya 
su fase de crecimiento urbano expansivo y porque, con el posfordismo y las innovaciones 
tecnológicas, la aglomeración deja de ser un requisito para el desarrollo económico. 
Sin embargo, también en el mundo desarrollado y desde luego en el subdesarrollado, 
la desurbanización desde el punto de vista cultural es lo opuesto al proceso de la 
civilización.

Hiperurbanización: Fenómeno registrado a finales del siglo XX, originado por el 
desequilibrio en la balanza de personas que habitan en el campo en relación con las 
que viven en la ciudad, suburbios y zonas conurbadas. Además, la tendencia se dirige 
a la realización de una sola ciudad con el grave deterioro del Medio Ambiente y es un 
problema Mundial.
 
Aglomeración y conurbación: Término introducido por Patrick Geddes (1917). La 
aglomeración supone mayor dependencia que la conurbación; en la conurbación, las 
ciudades mantienen su individualidad aún estando englobadas en un mismo conjunto. 
Solamente existe aglomeración cuando el conjunto queda constituido bajo la influencia 
de una ciudad. La proliferación de áreas suburbanas industriales y residenciales da 
lugar a una aglomeración. Por el contrario, la yuxtaposición de ciudades que han crecido 
separadamente da lugar a una conurbación, incluso si una de estas ciudades acaba por 
superar a las demás.

                                     
Se trata pues de una génesis diferente. Sólo existe aglomeración si el conjunto urbano 
queda integrado bajo el dominio de una ciudad, mientras que la conurbación es el fruto 
de varias ciudades próximas, que al expandirse han llegado a formar una unidad. La 
aglomeración sería un concepto monocéntrico y mononuclear, mientras que la conurbación 
sería plurinuclear.

Áreas metropolitanas: Es un nuevo concepto introducido para definir determinadas 
realidades de las aglomeraciones urbanas. Surgió por primera vez en Norteamérica 
(1910), usado por la Oficina Federal del Censo para definir una ciudad de más de 200.000 
habitantes, incluyendo toda la parte del territorio que en una distancia menor de 10 
millas superase los 150 hab./milla cuadrada. El término primitivo fue el de “metropolitan 
district”.

A partir de 1950 se revisó este concepto, siendo sustituido por el de “Standard 
Metropolitan Areas” (SMA), que se aplicaba a aglomeraciones urbanas de menor tamaño, 
introduciendo el concepto de integración funcional. Se pretendía introducir realidades 
referidas al tamaño de la población (una ciudad de 50.000 habitantes o dos contiguas de 
la misma cantidad sin ser inferiores a 15.000 habitantes) y al carácter metropolitano de 
los condados contiguos que quedarían integrados. Con esta definición fueron delimitadas 
231 SMA, lo que dio lugar a grandes críticas con fundamento, que provienen del reducido 
tamaño de población exigido.
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El fenómeno metropolitano es la consecuencia de una gran concentración de los factores 
productivos en un reducido espacio geográfico, así como de la difusión de la ciudad hacia 
el exterior, a partir de un centro en desarrollo. Este proceso de crecimiento tendría lugar 
por etapas. En un primer momento se produciría una concentración en el centro de la 
metrópoli, con la ciudad monopolizando el crecimiento demográfico. A continuación, el 
crecimiento progresaría hacia el exterior en varias fases, absorbiendo pueblos y pequeñas 
ciudades. Por último, el proceso de expansión no se desarrollaría en una única dirección, 
sino que tropezaría con crecimientos semejantes de localidades vecinas, acentuando 
cada vez más el carácter urbano de la zona a costa del sector rural.

Entre el núcleo central y los satélites se establecen lazos y relaciones cada vez más 
intensas, lo que va perfilando un área bastante extensa, que constituye un gran mercado 
de trabajo y consumo, gracias a la existencia de una red de transporte eficaz. Este 
concepto metropolitano supone la delimitación de un área de máxima interrelación.  
 
H. Blumenfeld, en su obra “The modern metropolis” (1972) nos propone un concepto 
metropolitano donde la metrópolis se extiende tan lejos como son posibles los 
desplazamientos diarios. Los rasgos básicos de esta estructura urbana metropolitana 
serían los siguientes:

- 	 La metrópoli moderna combina, junto a las funciones de la ciudad tradicional, aquellas 
que eran propias del campo. Une, en una misma unidad espacial, producción y 
consumo. Además, presenta una creciente concentración de la población en grandes 
metrópolis.

- 	 Esta población se ha establecido, de forma más dispersa, sobre un vasto territorio. 
Esta extensa zona contiene tanto zonas de ocupación intensiva del suelo como zonas 
extensivas y abiertas. Los lugares de trabajo y residencia están localizados en áreas 
separadas. Dichas áreas residenciales se encuentran segregadas según la clase 
social y la renta de sus residentes.

-	 El proceso de especialización ha conducido al crecimiento del sector terciario, que 
tiende a concentrarse en el centro de la metrópoli. La industria ha ido a establecerse 
en las ciudades satélites, mientras el núcleo central ha visto disminuir los empleos 
industriales. La función residencial ha sido expulsada hacia el exterior.

Región urbana: En un orden jerárquico superior, estaría situado el concepto de ciudad 
regional o región urbana. La diferencia fundamental respecto al área metropolitana 
residiría en su relación con un hinterland o área de influencia más amplia y no limitada 
exclusivamente a las relaciones diarias. La urbanización de áreas periféricas ha 
extendido, cada vez más, hacia ambientes rurales, las formas de vida de la ciudad. 
 
De esta manera se concebiría la definición de un área más amplia bajo la influencia de 
la ciudad, acorde con la dispersión en el espacio de determinadas funciones urbanas 
secundarias (segunda vivienda, etc.) o atraído desde la misma ciudad por funciones 
urbanas de orden superior (universidad, gran hospital, etc.). Quizás lo más representativo 
de estas áreas más alejadas a la influencia de la gran ciudad sea que el hábitat urbano 
se dispersa en áreas campesinas, que se convierten en campo urbanizado (fenómeno 
denominado rurbanización).
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Estructura Ecológica Principal: Según decreto 3600 de 1997, conjunto de elementos 
bióticos y abióticos que dan sustento a los procesos ecológicos esenciales del territorio, 
cuya finalidad principal es la preservación, conservación, restauración, uso y manejo 
sostenible de los recursos naturales renovables, los cuales brindan la capacidad de 
soporte para el desarrollo socioeconómico de las poblaciones.

Parque, Agrupación o Conjunto Industrial: Según decreto 3600 de 1997, conjunto 
de industrias afines o complementarias con condiciones comunes de ubicación, 
infraestructura, equipamiento y servicios, que cuenta con un sistema de zonificación 
interna de los usos permitidos en el predio o predios en que se localizan y que están 
sometidos al régimen de propiedad horizontal.

Umbral Máximo de Suburbanización: Según decreto 3600 de 1997, porcentaje máximo 
de suelo que puede ser clasificado como rural suburbano en un municipio o distrito.

Unidad Mínima de Actuación: Según decreto 3600 de 1997, superficie mínima de 
terreno definida en el componente rural del plan de ordenamiento territorial que puede 
incluir una o varias unidades prediales para la ejecución de actuaciones urbanísticas de 
parcelación y edificación de inmuebles, de conformidad con los usos permitidos en el 
suelo rural suburbano.

Unidad de Planificación Rural: Según decreto 3600 de 1997, instrumento de planificación 
de escala intermedia que desarrolla y complementa el plan de ordenamiento territorial 
para el suelo rural.

Uso Principal: Según decreto 3600 de 1997, uso deseable que coincide con la función 
específica de la zona y que ofrece las mayores ventajas para el desarrollo sostenible.

Uso Compatible o Complementario: Según decreto 3600 de 1997, uso que no se 
opone al principal y concuerda con la potencialidad, productividad y protección del suelo 
y demás recursos naturales conexos.

Uso Condicionado o Restringido: Según decreto 3600 de 1997, uso que presenta algún 
grado de incompatibilidad urbanística y/o ambiental que se puede controlar de acuerdo con 
las condiciones que impongan las normas urbanísticas y ambientales correspondientes.

Uso Prohibido: Según decreto 3600 de 1997, uso incompatible con el uso principal de 
una zona, con los objetivos de conservación ambiental y de planificación ambiental y 
territorial, y por consiguiente implica graves riesgos de tipo ecológico y/o social.

4.2.	 Marco legal e institucional.
Constitución Política de Colombia de 1991. Si en el articulo 79 de la actual Constitución 
Nacional reza: “Es deber del Estado proteger la diversidad e integridad del ambiente, 
conservar las áreas de especial importancia ecológica y fomentar la educación para el 
logro de estos fines.” Se da pie para que, desde el enfoque ambientalista y legal, se asuma 
la propuesta del “cordón verde”, como un área de especial importancia ecológica. El 
cumplimiento de este mandato esta por encima de la demarcación del perímetro urbano, 
es decir, considerar que el uso del suelo a partir del borde de la ciudad deberá conservar 
su carácter de rural, o mas bien, sus cualidades ambientales, sean áreas urbanas o 
rurales. 
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El perímetro urbano no es un elemento explicito de la Constitución, pero si se determinan 
claramente los lineamientos a cumplir desde el ordenamiento territorial en los diferentes 
ámbitos territoriales, al asignarle a las entidades públicas dentro de los derechos colectivos 
y del medio ambiente, la función de regular los usos del suelo.
En el artículo 288 se determina que la ley orgánica de ordenamiento territorial establecerá 
la distribución de competencias entre la Nación y las entidades territoriales,  dejando a 
cada Municipio la autonomía para su propio desarrollo, y de coordinar con otros municipios 
el ordenamiento del suelo soporte cuando se comparte el territorio. Las delimitaciones 
que realicen las entidades territoriales serán objeto de un examen periódico, según el 
artículo 290, para las publicaciones de los mapas oficiales de la República.
  
La municipalización del ordenamiento territorial es evidente en el artículo 311, donde el 
estado da un carácter fundamental a la escala municipal, entregando el desarrollo de 
su territorio, entre otras, la  delimitacion de los usos del suelo. Pero si hay una relación 
metropolitana, deben generarse los acuerdos necesarios para garantizar una buena 
administración del territorio, articulo 319. 

Desde la Constitución, existen vacíos en la definición de los límites de las entidades 
territoriales. El articulo 290 determina que se deben hacer: “examen periódico de los 
limites de las entidades territoriales”. Los límites quedan sujetos a la revisión sistemática 
de manera periódica, con una indefinida provisionalidad de la geografía nacional, siempre 
cambiante y dependiente de las otras dimensiones.

 “Es una norma petrificada en la Carta, no se entiende la validez empírica ni teórica de 
la siguiente consideración: “Postulado básico de una geografía política moderna es la 
flexibilidad de los limites internos de las entidades territoriales. La geografía política es 
uno de los campos de acción estatal mas cambiantes…el resultado fue el articulo 290 de 
la Constitución, sobre la flexibilidad de los limites internos, el cual es el eje angular para 
la formulación y puesta en practica de un nuevo ordenamiento territorial” (Borja, 2003).

El 290  es, por consiguiente, una herramienta que necesitamos como elemento básico 
para el diseño permanente de nuevas políticas territoriales internas a partir de la revisión 
periódica de los límites de las entidades territoriales, especialmente los municipios. 

Ley 88/47 del Congreso de la República: El Congreso, como respuesta al urbanismo 
feudal que se realizaba en el país, introdujo la Ley 88 sobre “el fomento del desarrollo 
urbano del municipio”. En el articulo 7: “Todos los municipios con presupuesto mayor 
a 200.000 pesos están en la obligación de levantar plano regulador que indique la 
manera como debe continuarse la urbanización futura de la ciudad. Este plano no solo 
comprenderá las enmiendas y mejoras que deban hacerse a la parte ya construida, 
atendiendo al posible desarrollo, sino los nuevos barrios que vayan a levantarse…” A 
partir de ese momento, las tres principales ciudades del país, en cumplimento de la Ley, 
encargaron la elaboración de los planes urbanos que dictaron la forma de expansión de 
la ciudad en los anos futuros.

Ley 182 de 1948, Ley 16 de 1980 y Decreto 1265 de 1986, Normas sobre Propiedad 
Horizontal.
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Ley 57 de 1887 Código Civil Titulo VII, libro II, arts. 117-120, Normas sobre posesión.

Ley 9 del 1989: Conocida como la Ley de Reforma Urbana, importante para el país por 
que aparecen figuras como la VIS, los bancos de tierras y por la cual se dictan normas 
sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiación de bienes y se dictan 
otras disposiciones. Esta ley regula aspectos relacionados con el ordenamiento de las 
ciudades y su crecimiento y además, establece normas en materia de distribución del 
suelo, protección del espacio público y gestión del territorio. Fue modificada en una buena 
parte por la ley 388 de 1997.

Acuerdo 997 de 1993: El acuerdo 997, ajusto la división administrativa de la ciudad, con 
el fin de posibilitar la planificaron por zonas, barrios y asentamientos irregulares, y definir 
legalmente el carácter de las áreas a intervenir con las nuevas políticas propuestas, ya 
que no eran claramente diferenciadas, ni cartografías, ni legalmente.

 Acuerdo 19 del 1995: Las políticas municipales de vivienda y desarrollo urbano, trazadas 
por el Acuerdo 19  (PDM), en el marco de la Ley 388 de 1997 de reforma urbana, dio un 
giro a la planificación en Medellín, al proyectar intervenciones integrales en los bordes de 
la ciudad, como respuesta a los problemas descritos anteriormente.
El Decreto 992 de 1996: Por el cual se crean las Curadurias Urbanas.

El decreto 3600 de 1997: De ordenamiento del suelo rural y desarrollo de actuaciones 
urbanísticas de parcelación y edificación en este tipo de suelo. Es importante el aporte 
de este decreto respecto a aclarar los conceptos y a definir politicas de usos del suelo 
suburbano y rural, según las condiciones del territorio y al uso que se le quiere dar, pero 
dando prioridad a la conservación. Además, define como planificar los centros poblados 
rurales.

Respecto al perímetro urbano, estas definiciones están directamente relacionados con 
la definición del uso del suelo como urbano o como rural suburbano, y reglamenta la 
expedición de licencias, la dotación de servicios públicos, las parcelaciones y producción 
industrial.

Pero la mayor implicación de este decreto es respecto a que los municipios y distritos 
deberán determinar el umbral máximo de suburbanización, teniendo en cuenta el carácter 
de desarrollo de baja ocupación y baja densidad del suelo suburbano, las posibilidades 
de suministro de agua potable y saneamiento básico y las normas de conservación y 
protección del medio ambiente.
Ley 388 de 1997 Ley de Ordenamiento Territorial: La definición del perímetro urbano 
hace parte de los instrumentos desarrollados a partir de las Leyes 9 de 1989 y 388 de 
1997, estas disposiciones se refieren tanto a definiciones y alcances básicos como con 
alcances complementarios del perímetro urbano: “El perímetro urbano esta constituido 
por una línea virtual, de carácter continuo que de termina la diferenciación entre áreas 
urbanas y rurales”.

Uno de los objetivos fundamentales de la ley 388 es: “Garantizar que la utilización 
del suelo por parte de sus propietarios se ajuste a la función social de la propiedad 
y permita hacer efectivos los derechos constitucionales a la vivienda y a los servicios 
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públicos domiciliarios, y velar por la creación y la defensa del espacio público, así como 
por la protección del medio ambiente y la prevención de desastres”. Todos los factores 
que intervienen aquí están directamente relacionados con la diferenciación del uso del 
suelo, y hace referencia explicita a que uno de los temas centrales de ordenamiento es la 
clasificación del suelo municipal, que implica el respeto por los perímetros establecidos. 

La Ley 388 concibe el ordenamiento como “una función pública, participativa, y política, 
en la cual una Administración, define de manera concertada, las reglas para el desarrollo 
de su territorio, regulando usos, aprovechamientos, ocupaciones, y definiendo las zonas 
de conservación, protección, consolidación, desarrollo, renovación y redesarrollo”
En el articulo 7, literal b, se establece que es estratégica  la determinación en planos de 
la estructura urbano-rural para horizontes de mediano y largo plazo y en el articulo 8, se 
establece como acción urbanística, entre otras: “Clasificar el territorio en suelo urbano, 
rural y de expansión urbana”. Y en el numeral 13: “Determinar y reservar terrenos para la 
expansión de las infraestructuras urbanas”.

El Artículo 12. Tiene el contenido del componente general del plan de ordenamiento 
territorial de la ciudad, en el que uno de los contenidos de la estructura urbano-rural e 
intraurbana, numeral 2.5.  es: “La clasificación del territorio en suelo urbano, rural y de 
expansión urbana, con la correspondiente fijación del perímetro del suelo urbano, en 
los términos en que estas categorías quedan definidas en el Capítulo IV de la presente 
ley, y siguiendo los lineamientos de las regulaciones del Ministerio del Medio Ambiente en 
cuanto a usos del suelo, exclusivamente en los aspectos ambientales y de conformidad 
con los objetivos y criterios definidos por las Áreas Metropolitanas…”

En el componente urbano del POT, en el articulo 13 debe contener, como parte de la 
administración urbano y suelo de expansión urbana, referente a procedimientos e 
instrumentos de gestión y normas urbanísticas: “Las políticas de mediano y corto plazo 
sobre uso y ocupación del suelo urbano y de las áreas de expansión, en armonía con el 
modelo estructural de largo plazo adoptado en el componente general y con las previsiones 
sobre transformación y crecimiento espacial de la ciudad”.

Y en los numerales 6 y 7, el POT deberá desarrollar: “Las estrategias de crecimiento 
y reordenamiento de la ciudad, definiendo sus prioridades, y los criterios, directrices y 
parámetros para la identificación y declaración de los inmuebles y terrenos de desarrollo 
o construcción prioritaria” y “La determinación de las características de las unidades de 
actuación urbanística, tanto dentro del suelo urbano como dentro del suelo de expansión 
cuando a ello hubiere lugar, o en su defecto el señalamiento de los criterios y procedimientos 
para su caracterización, delimitación e incorporación posterior”.

Y en el componente rural del POT, Artículo 14 indica que debe garantizarse la “adecuada 
interacción entre los asentamientos rurales y la cabecera municipal, la conveniente 
utilización del suelo rural y las actuaciones públicas tendientes al suministro de 
infraestructuras y equipamientos básicos para el servicio de los pobladores rurales”. 
Mediante:

1. Las políticas de mediano y corto plazo sobre ocupación del suelo en relación con los 
asentamientos humanos localizados en estas áreas.
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2. El señalamiento de las condiciones de protección, conservación y mejoramiento de las 
zonas de producción agropecuaria, forestal o minera.

3. La delimitación de las áreas de conservación y protección de los recursos naturales, 
paisajísticos, geográficos y ambientales, incluyendo las áreas de amenazas y riesgos, 
o que formen parte de los sistemas de provisión de los servicios públicos domiciliarios 
o de disposición final de desechos sólidos o líquidos.

4. La localización y dimensionamiento de las zonas de terminadas como suburbanas, 
con precisión de las intensidades máximas de ocupación y usos admitidos, las cuales 
deberán adoptarse teniendo en cuenta su carácter de ocupación en baja densidad, de 
acuerdo con las posibilidades de suministro de servicios de agua potable y saneamiento, 
en armonía con las normas de conservación y protección de recursos naturales y medio 
ambiente.

5. La identificación de los centros poblados rurales y la adopción de las previsiones 
necesarias para orientar la ocupación de sus suelos y la adecuada dotación de 
infraestructura de servicios básicos y de equipamiento social.

6. La determinación de los sistemas de aprovisionamiento de los servicios de agua potable 
y saneamiento básico de las zonas rurales a corto y mediano plazo.

El capitulo IV de la Ley 388 es bien importante para analizar la demarcación del perímetro, 
allí se especifican la clases de suelo urbano, rural y de expansión urbana. Y como parte 
de estos las subcategorías de suburbano y de protección. Por la importancia que tienen 
estas definiciones, seguidamente se transcriben de la Ley:  

Artículo 31. Suelo urbano. Constituyen el suelo urbano, las áreas del territorio distrital 
o municipal destinadas a usos urbanos por el plan de ordenamiento, que cuenten con 
infraestructura vial y redes primarias de energía, acueducto y alcantarillado, posibilitándose 
su urbanización y edificación, según sea el caso. Podrán pertenecer a esta categoría 
aquellas zonas con procesos de urbanización incompletos, comprendidos en áreas 
consolidadas con edificación, que se definan como áreas de mejoramiento integral en los 
planes de ordenamiento territorial.

Las áreas que conforman el suelo urbano serán delimitadas por perímetros y podrán 
incluir los centros poblados de los corregimientos. En ningún caso el perímetro 
urbano podrá ser mayor que el denominado perímetro de servicios públicos o sanitarios.

En nuestro caso, dos corregimientos del Municipio tienen sus cabeceras dentro el 
perímetro urbano: San Cristóbal y San Antonio de Prado.

Queda demostrado aquí que el perímetro urbano esta ligado exclusivamente a la 
disponibilidad de servicios, acaso ¿un sector que cuente con sus propios servicios y 
que hace parte del territorio social, económico, cultural, ambientalmente, no puede 
considerarse parte de la ciudad, por que no esta incluido en el perímetro sanitario oficial? 
¿Cuando CORANTIOQUIA de una merced de aguas, en una propiedad que tenga las 
características espaciales urbanas, y este en la frontera urbano-rural, no puede ampliarse 
el perímetro urbano e incorporarla a la ciudad? 
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Artículo 32. Suelo de expansión urbana. Constituido por la porción del territorio municipal 
destinada a la expansión urbana, que se habilitará para el uso urbano durante la vigencia 
del plan de ordenamiento.

La proyección de una ciudad de más de dos millones de habitantes no puede estar limitada 
a 3,6 o 9 anos. Las dinámicas territoriales son tan fuertes que proyectaran la ciudad a 
un periodo mayor, y la Administración Municipal debe prever antes que la población, que 
sectores serán incorporados a la espacialidad urbana.

La determinación de este suelo se ajustará a las previsiones de crecimiento de la ciudad 
y a la posibilidad de dotación con infraestructura para el sistema vial, de transporte, de 
servicios públicos domiciliarios, áreas libres, y parques y equipamiento colectivo de 
interés público o social.

En Medellín ha pasado lo contrario. Proyectos de transporte masivo y corredores de 
entrada a la ciudad han generado cambios en la forma de la ciudad, sin que se ajuste 
el crecimiento de la ciudad. La plusvalía generada por estos cambios de la estructura 
urbana está quedando en manos de particulares, por eso es necesario aplicar el decreto 
3600 de 1997.

Dentro de la categoría de suelo de expansión podrán incluirse áreas de desarrollo 
concertado, a través de procesos que definan la conveniencia y las condiciones 
para su desarrollo mediante su adecuación y habilitación urbanística a cargo de sus 
propietarios, pero cuyo desarrollo estará condicionado a la adecuación previa de las 
áreas programadas.

Esta figura ha sido rentablemente utilizada por los agentes inmobiliarios, las cajas de 
compensación y las grandes constructoras de vivienda, que ven aquí la oportunidad 
de generar macroproyectos en los bordes externos de la ciudad. En alianza con la 
municipalidad, se han adecuado grandes áreas como Pajarito, al centro occidente de la 
ciudad, para construcción de VIS.

Artículo 33. Suelo rural. Constituyen esta categoría los terrenos no aptos para el uso 
urbano, por razones de oportunidad, o por su destinación a usos agrícolas, ganaderos, 
forestales, de explotación de recursos naturales y actividades análogas.

Artículo 34. Suelo suburbano. Constituyen esta categoría las áreas ubicadas dentro del 
suelo rural, en las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la 
ciudad, diferentes a las clasificadas como áreas de expansión urbana, que pueden ser 
objeto de desarrollo con restricciones de uso, de intensidad y de densidad, garantizando el 
autoabastecimiento en servicios públicos domiciliarios, de conformidad con lo establecido 
en la Ley 99 de 1993 y en la Ley 142 de 1994. Podrán formar parte de esta categoría los 
suelos correspondientes a los corredores urbanos interregionales.

Los municipios y distritos deberán establecer las regulaciones complementarias tendientes 
a impedir el desarrollo de actividades y usos urbanos en estas áreas, sin que previamente 
se surta el proceso de incorporación al suelo urbano, para lo cual deberán contar con la 
infraestructura de espacio público, de infraestructura vial y redes de energía, acueducto 
y alcantarillado requerida para este tipo de suelo.

Esto se cumple en proyectos de tipo formal, pero en los proyectos de gestión comunitaria 
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es poco probables los apoyos previos de la municipalidad, solo políticamente logran 
recursos para infraestructuras básicas, ya que se clasifican como desarrollos urbanos 
ilegales. Posteriormente, y en forma casi general, serán objeto de intervención estatal 
con proyectos de consolidación o mejoramiento integral. 

Artículo 35. Suelo de protección. Constituido por las zonas y áreas de terrenos localizados 
dentro de cualquiera de las anteriores clases, que por sus características geográficas, 
paisajísticas o ambientales, o por formar parte de las zonas de utilidad pública para la 
ubicación de infraestructuras para la provisión de servicios públicos domiciliarios o de las 
áreas de amenazas y riesgo no mitigable para la localización de asentamientos humanos, 
tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.

Por último, el artículo 73 de la ley 388, en el numeral 1, que  “La incorporación de suelo 
rural a suelo de expansión urbana o la consideración de parte del suelo rural como 
suburbano”. Es un hecho Generador de plusvalía, una acción urbanística que da derecho 
a las entidades públicas a participar en las plusvalías resultantes por los beneficios, y se 
retribuirán en forma equitativa los costos del desarrollo urbano, y en general, de la calidad 
urbanística del territorio municipal.
Ley 99 de 1993: Se crea el SINA (Sistema Nacional Ambiental) y se fijan políticas para el 
manejo del medio ambiente, se dispuso incluir forzosamente como criterio de observancia 
para los fines del ordenamiento territorial, el relacionado con la consideración preferencial 
de la dimensión ambiental del desarrollo, resaltando que el suelo constituye uno de los 
recursos naturales justamente no renovable.

Decreto 564 de 2006: Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias 
urbanísticas, que pueden ser: de urbanización (en suelo urbano), parcelación (en suelo 
suburbano y rural), subdivisión (En suelo rural y de expansión urbana es subdivisión rural. 
En suelo urbano: es Subdivisión urbana o Reloteo). La licencia de urbanización en suelo 
de expansión urbana solo podrá expedirse previa adopción del respectivo plan parcial.

Resolución 9328: Por la cual se establecen las normas ambientales generales y las 
densidades máximas en suelo suburbano, rural, de protección y de parcelaciones para 
vivienda campestre en la jurisdicción de la Corporación Autónoma Regional del Centro de 
Antioquia, CORANTIOQUIA.

Entre las determinaciones importantes esta el modelo para la definir densidades de 
vivienda rural que se ajustó, considerando entre otros criterios; la zonificación de uso 
del suelo propuesto en el POT, las pendientes, la disponibilidad del recurso hídrico, la 
información catastral y el índice de ruralidad. Además, que la determinante considerada 
para el establecimiento de densidades en suelo rural, es la Unidad Agrícola Familiar –UAF-, 
con algunas precisiones del Instituto Colombiano de Desarrollo Rural –INCODER.

Esta resolución asigna la autoridad ambiental a CORANTIOQUIA en las áreas externas 
al perímetro urbano, mediante la Ley 99 de 1993 se crea el Sistema Nacional Ambiental y 
crea la entidad, y la Ley Orgánica 128 de 1994, que asigna las áreas al Área Metropolitana 
al interior del perímetro. Se liquida el INDERENA, y se determina la jurisdicción de las 
Corporaciones, y establece para CORANTIOQUIA 79 municipios. En noviembre de 
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1995 se presenta el Primer Plan Estratégico de la Corporación 1996-1998, incluyendo 
en él, el Primer Diagnóstico Ambiental de la jurisdicción. Uno de los eventos de mayor 
trascendencia para la gestión ambiental fue la regionalización.

Se ha intentado ampliar el perímetro de la ciudad de Medellín, pero Corantioquia no lo ha 
permitido. En 1999no se tenían las ayudas de CAD ni SIG, como el programa Argis.  La 
actualización realizada con el acuerdo 62 es mas la actualización con esta tecnología, lo 
que ha permitido una mayor precisión en el trazado del perímetro, mas que el trazado de 
uno nuevo.

El decreto 2181 de 2006: del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 
reglamento los planes parciales contenidos en la Ley 388/97. En  el articulo 29 determino 
que “el suelo de expansión únicamente podrá ser objeto de urbanización y construcción 
previa adopción del respectivo plan parcial”, lo que implica que en las zonas de expansión 
urbana solo se permitirá el desarrollo de usos agrícolas y forestales. 

Además que: “En ningún caso se permitirá el desarrollo de parcelaciones rurales para 
vivienda campestre”. Esto genera la pregunta de por que se llevan a cabo tantos desarrollos 
periurbanos si solo hay siete Planes Parciales relacionados con áreas periurbanas: 
Pajarito, Altos de Calazans, San Antonio, Ciudadela El Rincón, Loma de los Bernal, Loma 
de los González.

Algunas obras pueden realizarse por parte del Municipio, o del área metropolitana cuando 
es necesario solucionar un problema de abastecimiento de servicios como: “infraestructura 
relativas a la red vial nacional, regional y departamental, puertos y aeropuertos y sistemas 
de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energía que deban ejecutar las 
entidades del nivel central o descentralizado de la rama ejecutiva del orden nacional, 
departamental, municipal o distrital, las empresas industriales y comerciales del Estado y 
las empresas prestadoras de servicios públicos domiciliarios”. 

En todos estos casos, por lo general, se generan impactos colaterales como presiones de 
la población a ocupar legal o ilegalmente las áreas impactadas por las obras, igualmente, 
se constituyen en detonantes de urbanización e incorporación inevitable de más área al 
interior del perímetro urbano.

En el articulo 31 del mismo decreto, se define la Incorporación al perímetro urbano: “Los 
suelos de expansión urbana se entenderán incorporados al perímetro urbano cuando 
acrediten la calidad de áreas urbanizadas, entendiendo por estas las áreas conformadas 
por los predios que, de conformidad con las normas urbanísticas, hayan culminado 
la ejecución de las obras y dotaciones a cargo del urbanizador sobre las zonas de 
cesión obligatoria contempladas en la respectiva licencia y hecho entrega de ellas a 
satisfacción de los municipios y distritos, así como de las empresas de servicios públicos 
correspondientes”. 

Si esta norma es aplicada previamente a la ocupación, se hacen más alcanzables los 
objetivos del POT, que buscan el equilibrio territorial para Medellín y el Área Metropolitana, 
pero la dinámica reales en los asentamientos periféricos es muy diferente a lo planificado, 
y día  a día se supera la norma. Se evidencia igualmente la dependencia de las empresas 
de servicios públicos en la determinación del perímetro.
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“Los no-ciudadanos oficiales y la ciudad ilegal. La ciudad como espacio público, abierto, 
necesita de zonas ilegales o alegales, territorios de supervivencia porque en ellos se 
puede obtener alguna protección y algunos excedentes de los bienes y servicios urbanos 
(zonas rojas, centros degradados) o porque se ocupan precariamente excedentes de 
vivienda o de suelo en los márgenes. El proceso hacia la ciudadanía requerirá un doble 
proceso de legalización del habitante (papeles, empleo) y del territorio/vivienda (sea el 
ocupado, sea otro alternativo). Pero un proceso puede dinamizar el otro o viceversa”  
(Borja, 2005).

Decreto 409 de 2007: Por el cual se expiden las normas específicas para las actuaciones y 
procesos de urbanización, parcelación y construcción en los suelos urbanos, de expansión 
y rural del Municipio de Medellín. Es importante que se contemple, en el artículo 10, la 
protección del paisaje, quedando supeditado el desarrollo a la protección del ambiente. 
Se controlan las alturas, las densidades, los cerramientos, las fachadas, entre otros.

Decreto 3600 del Ministerio de Ambiente: De ordenamiento del suelo rural y desarrollo 
de actuaciones urbanísticas de parcelación y edificación en este tipo de suelo,  determina 
que el suelo rural  debe desarrollarse la Unidad de Planificación Rural. La UPR debe 
incluir, entre otros:
- 	La definición de los distintos tratamientos o potencialidades de utilización del suelo.
- 	Las normas urbanísticas específicas sobre uso y aprovechamiento del suelo que para 

el desarrollo de las actuaciones de parcelación y edificación de las unidades mínimas 
de actuación se hayan definido en el plan de ordenamiento territorial.

- 	Las normas para impedir la urbanización de las áreas rurales que limiten con suelo 
urbano o de expansión urbana.

En el artículo 9, se define la determinación del umbral máximo de suburbanización, es 
decir, que los municipios y distritos deben tener en cuenta el carácter de desarrollo de 
baja ocupación y baja densidad del suelo suburbano, las posibilidades de suministro de 
agua potable y saneamiento básico y las normas de conservación y protección del medio 
ambiente.

En el mismo artículo se define la Unidad Mínima de Actuación, para los distintos usos 
permitidos en suelo rural suburbano, la extensión de la unidad mínima de actuación 
para la ejecución de las obras de parcelación del predio o predios que la conforman, 
mediante la expedición de una única licencia de parcelación en la que se garantice la 
ejecución y dotación de las áreas de cesión y de las obras de infraestructura de servicios 
públicos definidas para la totalidad de los predios incluidos en la unidad por parte de 
sus propietarios. En ningún caso, la extensión de la unidad mínima de actuación que 
adopten los municipios podrá ser inferior a dos (2) hectáreas para todos los usos que se 
desarrollen en suelo rural suburbano.
En el artículo 12 del 3600, el otorgamiento de licencias de parcelación y construcción 
para el desarrollo de proyectos comerciales y de servicios con un área de construcción 
superior a los cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) en suelo rural suburbano, sólo 
se permitirá en las áreas de actividad que para estos usos hayan sido específicamente 
delimitadas cartográficamente en el POT o en las unidades de planificación rural. Por 
lo menos debe definirse, la altura máxima y las normas volumétricas a las que debe 
sujetarse el desarrollo de estos usos, de forma tal que se proteja el paisaje rural. Además, 
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Los índices de ocupación no podrán superar el treinta por ciento (30%) del área del 
predio y el resto se destinará, en forma prioritaria, a la conservación o recuperación de la 
vegetación nativa. 
4.3.  Clasificación del Suelo con base en los Procesos de Urbanización.

El perímetro urbano tiene por objeto establecer el área que se destina en forma concentrada 
para vivienda urbana, industria, comercio, equipamientos, infraestructuras de servicios y 
espacio público urbano, y este se diferencia del suelo rural por que tiene  densidades de 
población, de edificaciones y de servicios, que hacen la habitabilidad diferente a la rural. 

Figura 88 Etapa de la expansion Urbana centro Periferia.

El área rural tiene doble un doble papel: primero, respecto a la misma ciudad; brinda 
una alta producción ambiental, que cumple una función ecológica equilibrante para el 
municipio y el área metropolitana, áreas de expansión o banco de tierras periféricas, con 
un proceso de dotación gradual de vías y equipamientos.

Tabla 7 Categorias del Suelo

Categoría de Suelo Subcategorías Observaciones
De Expansión Urbana -Suelo de Expansión a 3 años De acuerdo con la Progra-

mación prevista en la Ley 
388 de 1997

-Suelo de Expansión a 6 años
-Suelo de Expansión a 9 años

Suburbano -Suelo Suburbano con Amenaza 
Natural

El Tratamiento Especial se 
refiere a un suelo que no 
conviene consolidar por ra-
zones diferentes a la ame-
naza natural, pueden ser 
Riesgos Tecnológicos o 
afectaciones de vías u otros 
usos

-Suelo Suburbano Consoli-dado
-Suelo Suburbano por Consoli-
dar

-Suelo Suburbano para Trata-
miento Especial

IMPLOSIÓN  

CONURBACIÓN  EXPANSIÓN

RURURBANIZACIÓNPERIURBANIZACIÓN
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Periurbano
-Suelo de Expansión Urbana

El suelo de expansión urba-
na, se programa de acuerdo 
con perímetro fijado (así se 
hizo para cabeceras corre-
gimentales). El suelo
Periurbano para 2° resi-
dencia, se programa para 
regular este uso en las in-
mediaciones de los núcleos 
Periurbano

-Suelo Periurbano Comercial

-Suelo Periurbano Institucional

-Suelo Periurbano para 2° Resi-
dencia

Rural -Suelo Rural Agrario(Agrícola o 
Pecuario)

El suelo rural agrario, pue-
de ser objeto de protección 
especial. El suelo rural re-
creativo se diferencia
de otros usos similares (co-
mercial y de 2° residencia), 
en que se destina para es-
tablecimientos destinados 
al comercio

-Suelo Rural para 2° Residencia
-Suelo Rural Industrial
-Suelo Rural Residencial
-Suelo Rural Comercial
-Suelo Rural Recreativo
-Suelo Rural de Protección Eco-
lógica

Segundo, el área rural tiene su valor en si misma, aunque solo la valoremos e incluso 
la planifiquemos desde la ciudad, tiene una actividad agropecuaria tradicional, valor eco 
turístico y ambiental propio. Pero esta simple dualidad se supero al aparecer áreas que 
tienen características de ambas, e incluso al interior de las zonas rurales hay núcleos 
urbanos como las cabeceras de los corregimientos, que son manifestaciones urbanas 
y como las franjas periurbanas, que requieren un análisis mas detallado para su 
caracterización. Es por eso que en Medellín, para hacer una planificación que asimile 
estas particularidades, se definen en el POT tres grandes categorías de suelo urbano, 
rural y de expansión, y las subcategorías que detallan estas diferencias.

4.4. 	Lo rural y la normatividad ambiental: Área metropolitana y CORANTIOQUIA, 
el INCODER, declaratoria de áreas agrícolas (las UAF), el “Plan de Bordes” 
2009. 

El valor del suelo en suelo agrario y en suelo rural: el valor del suelo urbano, el 
suburbano y el rural no esta determinado por un solo factor. El suelo agrícola, diferente 
al rural (Jung, 19710), tiene un valor de uso muy elevado para el campesino que lo 
utiliza, primero, por que es su sustento y su vida. Segundo, por que el mercado de tierras 
agrícolas es mucho más lento y espaciado en el tiempo, y los interesados son los mismos 
vecinos, que quieren aumentar sus propiedades. 

La violencia expulso muchos campesinos colombianos y la política actual de “Seguridad 
Democrática” del actual estado, ha permitido la recuperación gradual de la seguridad en el 
campo, aunque los medios como lo ha logrado no son pertinentes para esta investigación, 
además, al ano 2009, son 3 millones de desplazados en Colombia, cifra que cuestionar’ia 
el éxito de cualquier gobierno. Esto eleva el valor del metro cuadrado y hace interesante 
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la compra de suelo rural. La consecuencia respecto al valor del suelo es que se tiene 
que dinamizar el sector, para lo que se requieren políticas complementarias como la 
modernización del sector y un cambio de mentalidad y de actitud en el campesinado, 
para que no se dejen cautivar por la vida aparentemente más fácil de la ciudad. 

Además de las condiciones anteriores que corresponden  al suelo rural, los suelos 
suburbanos tienen otras variables adicionales que convierten el suelo periurbano en 
suelo de especulación: primero: la cercanía a la ciudad lo hacen atractivo para quienes 
tienen la proyección empresarial de los productos agropecuarios: las economías en el 
transporte, los tiempos son cortos en comparación con los que enfrentan las periferias 
lejanas, la proximidad de equipamientos de servicios, la posibilidad del fraccionamiento 
que baja las densidades de construcción , entre otros factores, le dan a este suelo un 
valor de uso muy elevado. 

Un suelo susceptible de ser urbanizado y edificable, es pagado varias veces su valor 
real, debido a que se cobra plusvalía por estar cerca de equipamientos públicos e 
infraestructura vial y de servicios, construidos con impuestos de la misma población, 
haciendo un carrusel de recursos económicos invertidos por la comunidad en el suelo 
suburbano.

Los beneficiados con el incremento del valor del suelo suburbano no son siempre los 
campesinos, sino las inmobiliarias y algunos particulares que especulan con el suelo. 
Como ejemplo reciente, el caso del Municipio de Mosquera, Cundinamarca. (Caracol | 
Abril 20 de 2009):

“El senador Jorge Robledo, en diálogo con Caracol Radio, anunció que promoverá el 
debate con base en el artículo del periodista Daniel Coronel, en el más reciente número 
de la Revista Semana, y en el que cuenta cómo un lote, que hoy es zona franca de 
Mosquera, comprado por los hijos, el suegro y los cuñados del Presidente, se convirtió 
en muy pocos meses en un supervalorizado terreno”. 

“…afirmó Coronel en La W, quien leyó la escritura 4198, en la que dice “predio rural, 
localizado en el municipio de Mosquera, departamento de Cundinamarca”. También dijo 
que cuando los hermanos Uribe compraron los predios éstos eran rurales, pero que 
cuando vendieron algunos éstos ya eran urbanos”. (Revista SEMANA, lunes 20 Abril 
2009).

El suelo urbano es el soporte para las actividades de la construcción, no solo privada 
: vivienda, industria, comercio..Sino también pública: las infraestructuras de servicios 
públicos y las redes viales, los equipamientos de servicios de salud, educación, recreación, 
deporte, cultura, seguridad, administración y social, que conforman centralidades, 
elevando el valor del suelo con usos por lo general, irreversible. El suelo es “consumido” 
y su productividad es alta.
Por eso, el modelo neoliberal impuesto a la mayoría  de los países latinoamericanos, no 
es compatible con otra opción diferente a la de el libre-cambio de la tierra, como en los 
países socialistas, que suprimieron la privatización en la tenencia del suelo. Todos los 
incrementos aplicados al suelo, se transfieren al valor de las construcciones y por ende a 
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los compradores, que ven cada vez más costosa la vivienda o a bajar las especificaciones 
de área, calidad, distancia a la ciudad. 

Una vivienda de 100 metros cuadrados para una familia de clase media, se puede adquirir 
en sectores populares o en municipios vecinos. Comprarla en sectores exclusivos, 
es arriesgarse a tener que entregarla a los bancos para cubrir la deuda, perdiendo lo 
invertido.

La demanda de vivienda es muy superior a la oferta, los suelos periurbanos por lo tanto, 
son “carne de cañon” para inmobiliarios y constructores, que están pagando precios 
muy altos por las fincas que se han resistido a la urbanización. La normatividad trata 
igualmente de frenar las construcciones con rígidas y tecnocratitas formas de aplicación 
de la normatividad, so pena de altas sanciones o amenaza de demolición a quienes 
hacen desarrollos ilegales.

En algunos países desarrollados han logrado resolver el problema del control de la 
expansión con la adquisición de los suelos periféricos, por parte de las municipalidades, 
y destinándolas como suelos-reserva o de expansión. Esto permite regular el precio del 
suelo y desplaza a los especuladores a otros campos.

4.5.	Los problemas de gobernabilidad, responsabilidad y normatividad en la 
definición del perímetro.

La construcción ilegal es, para el poder estatal, un problema que refleja su incapacidad 
de resolver problemas estructurales. En parte por que no se tienen los recursos, o más 
bien no se saben gestionar, y en parte por que van en contra de lo legal y lo formal, como 
prueba fehaciente de la crisis socioeconómica que nos aqueja, al igual que la mayor parte 
de los países latinoamericanos.

Enfrentar problemas cotidianos y obras comprometidas con algunos sectores es el dia 
a día de las administraciones locales. Decir que el problema es estructural y no hay 
gobernabilidad, escudándose en discursos de buena voluntad hace que la incredulidad 
llegue a ser normal.

El numero de las solicitudes de alineamientos versus el numero de las licencias otorgadas 
son muy diferentes, en nuestra ciudad. De pasar a otorgar todas las licencias en los anos 
70, pasamos a la época de la negación de la mayoría de las licencias solicitadas. 

Los curadores urbanos intervienen como mediadores de los actores encargados de la 
planificación de la ciudad y de los organismos de control con los interesados en edificar. 
Son ahora un escollo a vencer, unos sobrecoseos adicionales a contemplar en cualquier 
obra. Una condición más para incorporar en una transacción inmobiliaria. “Los doctor NO” 
como son llamados por los tramitadores.

La función de hacer cumplir el POT y su normatividad “a sangre y fuego” es realizado a 
altos costos para la comunidad, sin embargo, tiene todo el aval político-administrativo, 
ya que comparativamente con los cuatro meses que tardaba una licencia antes de la Ley 
388/97, es relativamente mas ágil ahora que se “privatizaron” los tramites. 
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Cuando la ciudad se encamino a la industrialización, el mismo estado local comprendió 
la importancia de las laderas de Medellín como áreas receptoras de Mano de Obra para 
las nacientes fabricas textiles, facilito la construcción de vivienda obrera y, con el apoyo 
del ICT, logro generar miles de edificaciones durante más de 50 anos. Ahora, con la 
intervención de las cajas de compensación familiar, los estándares que se exigen y las 
limitaciones en cuanto a áreas comunes y densidades solo buscan una mayor  cobertura. 
La calidad ya no importa. No se requieren arquitectos, solo constructores e ingenieros 
con firmas que cumplan el mínimo normativo de la vivienda en el país, solo lo necesario 
para que les sea entregado el subsidio familiar de vivienda.

No es gratuito que estas edificaciones estén localizadas en las periferias mas remotas 
de la ciudad, en el extrarradio, donde masivamente se pueda ofrecer la vivienda a un 
costo muy bajo para que sea rentable. ‘La vivienda social actual es solo una mercancía”. 
“Hecha la norma, hecha la trampa”, adagio de los constructores actuales.

Adicionalmente, en una época de crisis económica, no se puede detener el segundo 
renglón que alimenta el PIB nacional: la construcción. Hay que facilitar la generación 
de empleo y una vivienda es una vivienda y el déficit supera las 350 soluciones, solo en 
Medellín.

Los humildes tendrán que seguir desplazándose a las nuevas áreas incorporadas en 
el perímetro urbano, aunque tengan problemas de transporte y de equipamientos de 
servicios de salud, educación, recreación, deporte, cultura, seguridad, etc. La tolerancia 
de los poderes públicos ante los asentamientos informales, al considerarlos como 
ilegales y en zonas de alto riesgo, es después retribuida a los mismos funcionarios, que 
se ven obligados 15, 20 o 30 anos después, a legalizar aquellos barrios que trataron 
infructuosamente de desalojar.

Es contradictorio, pero el poder político de un Consejo Municipal para obligar a la 
Administración Municipal y sus entes reguladores, hace que la tecnocracia quede relegada 
a un segundo plano y obedecer. Hay compromisos que tienen demasiada fuerza para ir 
en su contra. Por el contrario, es normal ver algunas inversiones públicas en procesos de 
regulación, legalización urbanística, mejoramientos integrales en los barrios periféricos, 
aunque en sectores puntuales.

De igual forma, ante el fenómeno de la baja calidad de vida de los barrios periféricos 
populares, hace que se genere una barrera, no solo evidente en lo físico y legal, sino 
virtual en el imaginario de todo ciudadano. La ciudad oficial y la ilegal o marginal, que 
hace que se conviertan en el escenario de las comunidades reaccionarias.
Es curioso que en medio de esta dinámica entre lo local y lo global, lo legal y lo ilegal y 
lo formal y lo informal, se generen espacios solidarios que hace que las manifestaciones 
urbanas auto construidas en los bordes de frontera urbano-rural puedan denominarse 
“barrios”, tal vez no por su tejido morfológico, sino mas bien por su tejido social. 

4.6.	 Los pobladores de  la franja periurbana y la delimitacion de la ciudad

“Puede afirmarse, sin incurrir en exageraciones polémicas, que en el país no se ha 
buscado con persistencia la consolidación de una cultura del Plan. Este rasgo es común 
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en el Estado y sus instituciones, en el campo académico disciplinar, en las instituciones 
del sector privado y profesional y en los sectores de opinión implicados con lo urbano...”, 
Si este es el sector preparado, entonces, ¿qué diremos de la población común?

 No hay ley de ordenamiento territorial que excluya la participación comunitaria en la 
definición de los temas relacionados con la planeacion, especialmente desde las leyes 
citadas en el presente capitulo, como la ley 9/89, la ley 388/97 o las dos versiones que 
tiene la ciudad de Medellín del POT. Sin embargo, el manejo tecnicista de las variables 
que determinan aspectos como la capacidad de carga, las variables para calculas 
densidades de construcción, de vivienda, los índices, entre otros. Que hacen fácil para 
los técnicos argumentar las decisiones que mas benefician la administración municipal. 
Un ejemplo de ello ocurrió con la delimitacion del área de expansión en el sector Pajarito, 
en el que se dividió una comunidad tradicional en dos, la urbana y la rural, en el que 
las familias quedaron también divididas y la atención de sus necesidades a cargo de 
diferentes entidades territoriales, los unos con la administración municipal y los otros con 
el corregimiento de San Cristóbal. 
 
Este tipo de decisiones tecnocráticas ha traído malestar e inconvenientes en los pobladores 
del tradicional sector, que ha tenido que aceptar las “socializaciones” de las decisiones 
centrales, que el perímetro urbano los fracciono como comunidad, que el Plan Parcial 
exigía su sacrificio para solucionar un problema de déficit de vivienda y de espacios 
para la expansión urbana y a convertirse en la comunidad receptora de 100 mil nuevos 
vecinos…o irse.

En el perímetro urbano de los asentamientos que llevaron hasta el borde centro occidental 
de la ciudad, específicamente por los pobladores del barrio Juan XXIII, tienen un lote de 
dos hectáreas reservado para un proyecto de vivienda social de iniciativa comunitaria. 
Don Manuel y sus vecinos quieren, esta vez, hacer sus construcciones de manera legal y 
han intentado por tres anos, que las curadurias les den el permiso de urbanización, para 
de esta manera, poder aspirar al subsidio familiar de vivienda. Las cincuenta familias, 
ante las innumerables trabas puestas para otorgar la licencia, han decidido construir 
informalmente, como hicieron sus familias con todo el barrio que rodea el lote.

En el barrio El Salado, de esta misma zona, contiguo a la tristemente famosa comuna 
trece, se reseña en la historia de la ciudad su origen como: “sitio fundado por esclavos 
emancipados”, desde hace 140 años, lo que haría que fuera el barrio de invasión mas 
antiguo de Medellín. Sin embargo, a pesar de las intervenciones puntuales, sigue siendo 
uno de los barrios clasificados como informales. 
 
4.7.  	 Las Curadurías urbanas, El Perímetro Urbano de Medellín y la aplicación de la 

normatividad.
Mediante el Decreto 992 de 1996, se crean las Curadurías Urbanas, con la función principal 
de estudiar, tramitar y resolver las solicitudes de licencias de urbanismo y construcción 
así como las de prorroga, revalidación y modificación de dichas licencias, otorgadas por 
el Departamento Administrativo de Planeación Distrital.

El Perímetro Urbano no limita su accionar en los asentamientos rural suburbanos, como se 
demuestra en las vallas instaladas en las construcciones de Santa Elena, que, a pesar de 
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tener limitaciones normativas en lo ambiental, se están multiplicando, lo que ocasionara 
una intensa densificación, hasta que sea aprobado el Nuevo Plan de Regularización y 
Legalización Urbanística en proceso de formulación para las áreas periurbanas. 

Actualmente las Curadurías Urbanas están otorgando todas las licencias solicitadas que 
cumplan con 2400 metros por edificación, sin embargo, y como ejemplo pertinente, a lo 
largo de la vía que recorre de norte a sur el oriente periurbano, se aprecian gran cantidad 
de construcciones nuevas de altas especificaciones, la mayoría utilizadas como segunda 
residencia. Solo algunas tienen la valla de Curaduría.
De acuerdo al artículo seis del decreto 992 de 1996, las administraciones municipales 
mantienen su competencia en las tramites relacionados con el ordenamiento del territorio, 
y específicamente con la demarcación de los usos del suelo, mas aun cuando se trate 
de responder a las presiones continuas por nuevas licencias fuera del perímetro urbano. 
Reciben muchas solicitudes de ubicación de predios, alineamientos y licencias de 
construcción. Las curadurías urbanas  deben remitir cada uno de estos conceptos ante el 
Departamento Administrativo de Plantación para su respuesta. 

Se evidencia la alta concentración de solicitudes de alineamiento en los bordes de 
frontera urbano-rural, demostrando no solo que son los sectores de mayor posibilidad de 
desarrollo urbano, al ser áreas libres con urbanismo o infraestructuras de servicios fáciles 
de ampliar, espacios urbanos listos para su densificación, por la presión de expansión 
para transformar suelo rural a urbano. Los curadores están sujetos a hacer cumplir el 
Plan de Ordenamiento Territorial y la normatividad vigente incorporada en él.    

Biblioteca España en la zona nor oriental
Nuevos equipamientos formales que se abren paso en medio de la irregularidad e 
informalidad de asentamientos auto construidos
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Zona Centro Oriental 
Ocupación de zonas de alto riesgo y de retiros de quebrada como última opción de 
suelo libre en los asentamientos populares.

Zona Centro Occidental
Consolidación en altura y incumplimiento de la normatividad 
urbana como consecuencia de la imposibilidad de controlar 
densas áreas periurbanas ocupadas informalmente


