Territorios 27 / Bogotd, 2012, pp. 181-197

ISSN: 0123-8418
ISSNe: 2215-7484

Vivienda social y ordenamiento territorial
en Medellin durante el periodo 2006-
2011. Pasos hacia la segregacion residencial

socioeconomica’

Social housing and land use planning in Medellin during the
period 2006-2011. Steps towards socio economic and residentinl

segregation

Moradia social e ordenamento territorial em Medellin durante o
periodo 2006-2011. Passos a segreqaciio residencial socioeconomica

Claudia Maritza Velasquez Higuita™

Recibido: 30 de junio de 2012
Aprobado: 09 de septiembre de 2012

Para citar este articulo:

Velasquez, C. M. (2012), “Vivienda social y ordenamiento territorial en Medellin durante el periodo 2006-
2011. Pasos hacia la segregacion residencial socioeconémica”, en Territorios 27, pp.181-197.

gadores

b Ml

mvestzga

S
N
Q
a
S
)
N
)
-
Q
S
>

* En este articulo se presen-
tan vesultados de ln inves-
tigacion “Localizacion de
ln viviendn social nueva y
ordenamiento territorinl
en ln ciudad de Medellin”,
realizadn con el apoyo del
programa Jovenes Investi-
gadores de Colcienciasy ln
Universidad Nacional de
Colombia, sede Medellin.

** Arquitecta, maygister
en Estudios Urbano-Re-
gionales. Joven investi-
gadora Colciencins-Uni-
versidad Nacional de
Colombin, sede Medellin.
Aven de estudio: viviendn y
ordenamiento territorial.
Correo electronico: cmve-
lasq@unal.edn.co. Direc-
cion: Cl. 47 41-20 Ap.
1304 Medellin, Colombin.

181



Palabras clave

ordenamiento tervitorial,
segregacion vesidencial
socioeconomica, viviendn
socialy localizacion de ln

viviendn.

Key Words

land use planning, socio
economic and residentinl
segregation, social housing,

location of housing.

Palavras chave
ordenamento tervitorial,
seqregacio residencial so-
cioecondmica, moradin
social, localizacio da mo-

radin.

Iniderios 7]
182

RESUMEN

En este articulo se realiza un acercamiento a la relacion entre ordenamiento territorial y segregacion
residencial socioecondmica, a partir del caso de la localizacién de la vivienda social en Medellin,
Colombia, durante el periodo 2006-2011. Para esto, se introducen en la primera parte las regu-
laciones en materia de localizacion de la vivienda social, identificando ambigiiedades en el plan de
ordenamiento vigente. Posteriormente, se presenta el cruce entre la informaciéon normativa y la
ubicacion de los proyectos que estuvieron en construcciéon durante el periodo de estudio, eviden-
ciando la necesidad de considerar la localizacion como caracteristica importante de la vivienda social
y la segregacion residencial como fenémeno que debe reconocerse y trabajarse en el ordenamiento
territorial de nuestras ciudades.

ABSTRACT

This paper presents an approach to the relationship between land use planning and socioeconomic
residential segregation, from the location of social housing in Medellin, Colombia, during the pe-
riod 2006-2011. The first part introduces the land use regulations regarding the location of social
housing, identifying ambiguities in the current spatial plan. Next, we present the intersection of
regulatory information and the location of the projects that were under construction during the
study period, highlighting the need to consider the location as an important characteristic of social
housing and residential segregation as a phenomenon that must be recognized and worked on land
use planning in our cities.

REsumo

Neste artigo se realiza uma aproximagao a rela¢do entre ordenamento territorial e segregagao resi-
dencial socioecondémica, a partir do caso da localizagio da moradia social em Medellin, na Colémbia,
durante o periodo 2006-2011. Para isto, introduzem-se na primeira parte as regulagdes em matéria
de localiza¢do da moradia social, identificando ambiguidades no plano de ordenamento vigente.
Posteriormente, apresenta-se o cruzamento entre a informagao normativa e a localiza¢do dos projetos
que estiveram em construgao durante o periodo de estudo, evidenciando a necessidade de conside-
rar a localiza¢do como caracteristica importante da moradia social e a segregacio residencial como
fendmeno que deve ser reconhecido e trabalhado no ordenamento territorial de nossas cidades.

CLAUDIA MARITZA VELASQUEZ HIGUITA



Introduccién

Lalocalizaciéon de los proyectos de vivienda
social en la ciudad y, en general, la forma de
ocupacion del territorio, son determinadas
por los altos precios del suelo en las zonas
centrales de infraestructura adecuada, la
baja disponibilidad de suelo no urbaniza-
do y la poca aplicacion de los instrumentos
normativos disponibles para generar sue-
lo. Esto, sumado a la concentracion de la
accion publica en la resolucion del déficit
cuantitativo habitacional, ha desencade-
nado la construccion masiva de viviendas
sociales sobre areas especificas de la ciudad,
situacion que hace necesaria la continua
reflexion acerca de la vivienda para la po-
blacién de bajos recursos y trascender de
la perspectiva cuantitativa a temas como
la segregacion, el cual pareciera olvidado,
ignorado o naturalizado.

Es asi como a continuacion se pretende
reflexionar acerca de los pasos que se dan en
la ciudad hacia el control, o promocién, de
la segregacion residencial, a partir del tra-
tamiento normativo de la localizaciéon de la
vivienda social en el Plan de Ordenamiento
Territorial, y la forma como este tipo de
vivienda se ha distribuido en el espacio ur-
bano durante el periodo 2006-2011.!

La vivienda social es una iniciativa del
Estado para solucionar la problemadtica de
vivienda de quienes no pueden acceder a
dicho bien en condiciones normales de
mercado. Para su definicién, en el pais se
divide en dos tipos: Vivienda de Interés
Social (vIs) cuyo valor maximo es de 135
salarios minimos legales mensuales vigen-

tes (SMMLV), v Vivienda de Interés Social
Prioritaria (VIP) cuyo valor maximo es de
70 sSMMLV? (Ministerio de Ambiente, Vi-
vienda y Desarrollo Territorial, 2007; Mi-
nisterio del Interior y de Justicia, 2009).
Siendo utilizado el término Vivienda de
Interés Social tanto para denominar de
manera general la vivienda que es objeto
de politicas publicas, como para clasificar
aquella que se encuentra entre los 70 y
135 sMMLv, llamaremos Vivienda Social
a los dos tipos de vivienda definidos en
Colombia.

La localizacién de la vivienda es una
caracteristica importante, sobre todo pa-
ra los hogares pobres; segiin Rodriguez
(2000) el vecindario, la escuela, la familia
y otras agencias actian en la socializacion,
formacién de pautas culturales y en la de-
finicion de expectativas vitales (exposicion
a modelos de rol). De acuerdo con este
autor, la zona de residencia es tanto un
agente de socializaciébn como una fuente de
capital social, ya que en ella se establecen
contactos, redes de interaccion y relaciones
de confianza que pueden movilizarse en
estrategias de ascenso social. Segtin Arria-
gaday Rodriguez (2003), las posibilidades
de una movilidad social ascendente en la
poblaciéon de escasos recursos se ven in-
fluenciadas tanto por la limitacion de sus
relaciones cotidianas a sus pares como por
el aislamiento de los otros grupos.

En Colombia el mecanismo para de-
signar suelo para vivienda social es el Plan
de Ordenamiento Territorial. La Ley 388
(Congreso de Colombia, 1997) le asigna
la funcién publica de determinar los por-
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L El periodo de vigencia del
Plan de Ovdenamiento Te-
rritorinl de Medellin se ha
extendido hasta 2012.

2 El valor del salario mi-
nimo legal vigente pa-
ra el ano 2011 es de cop
$550.000, el precio mixi-
mo de una VIS es COP
$74.250.000y de una vir
es cor $ 38.500.000.
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centajes de suelo de expansion y renovacion
urbana para el desarrollo de los programas
de vivienda de interés social, la forma de
definir las localizaciones de los terrenos y
los mecanismos para la compensaciéon de
las cargas urbanisticas correspondientes. Es
por esto que el plan de ordenamiento es el
instrumento adecuado para indagar acerca
de la postura en cuanto a la localizacion de
la vivienda social que asume el Estado en
la ciudad.

Hay que tener en cuenta que el plan
de ordenamiento como mecanismo nor-
mativo es una forma de coercion; Sabatini
y Caceres (2005) explican que las formas
de coercién aplican para la consolidacion de
areas homogéneas, tanto de altos como
de bajos ingresos; normativas urbanas co-
mo la zonificacién, sumadas a los elevados
precios del suelo, condicionan a las familias
de bajos estratos a comprar, o invadir, sue-
los de localizaciones segregadas y al Estado
a construir proyectos de vivienda social
espacialmente segregados.

La segregacion residencial socioeco-
nomica, enfoque afin a las ciudades lati-
noamericanas, corresponde a “la escasez
relativa o absoluta de mezcla residencial
de grupos socioeconémicos dentro de los
subespacios que componen un aglomerado
urbano” (Rodriguez, 2000, p. 232). En
ciudades como Medellin las posibilidades
del individuo para controlar racionalmente
su espacio de vivienda e interaccion son re-
ducidas, dado que no dependen de sus gus-
tos sino de su capacidad de pago. En estos
casos, y aunque pueda generase identidad

socioeconomica, los efectos de la segrega-
cién son negativos.

Los efectos negativos de la segregacion
son numerosos y se originan cuando, pro-
ducto de decisiones de localizacién condi-
cionadas por la capacidad de pago, se pre-
senta homogeneidad social en el espacio;
entre otros se destacan los siguientes.

En el campo de los derechos, puede
ser un obsticulo para la concrecién de los
principios de las sociedades de ciudadanos
como la integracion social, la igualdad for-
mal y las posibilidades de interaccién entre
individuos; atenta contra el derecho a una
vida digna y a interactuar en condiciones
de igualdad con otros (Rodriguez, 2000).
También en las zonas en que se asientan
los grupos postergados se registran ma-
yores indices de problemas y deficiencias
urbanas y estin mas expuestas a catastrofes
ambientales (Rodriguez, 2000). Kazman,
citado por Valdés (2007, p. 8), explica que
en ellas se debilitan las redes y contactos
que permiten obtener empleo, se dificulta
la movilidad social, se reducen las posibi-
lidades de acceder a la informacion y se
estd menos expuesto a modelos de rol; en
términos de capital social colectivo y gober-
nabilidad, la segregacion implica “un riesgo
de declinacién de las instituciones vecinales
con una fuerte carga de desconfianza que
impide la superacioén de problemiticas co-
munes” (Kazman, en Valdés, 2007, p. 8).
De igual forma, Arriagada y Rodriguez
(2003) afirman que hay un deterioro de la
vida comunitaria en los grupos segregados
por pérdida, de parte de la capacidad de ac-
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cion colectiva: “Estan cruzados de fuerzas
erosivas, como la violencia y la desconfian-
za” (Arriagada y Rodriguez, 2003, p. 12).

La localizacion de las viviendas sociales
de forma segregada contribuye a profun-
dizar las tendencias hacia la segregacion
residencial socioeconémica y, dados sus
efectos negativos, esta se entiende como
un fenémeno que requiere del control y la
eficacia de los mecanismos que regulan la
utilizacioén del suelo.

Plan de Ordenamiento Territorial
de Medellin, ambigiiedades

en la estrategia de localizacion

de la vivienda social

Las principales determinaciones normati-
vas, en relacién con la localizacion de la vi-
vienda social y la segregacion residencial del
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de
la ciudad de Medellin, como el Acuerdo 46
de 2006 (Concejo de Medellin, 2006), se
agrupan en conceptos, criterios, objetivos,
tratamientos y planes alternos.

Respecto a los conceptos, en el plan
sobresale el de vivienda digna (Articulo
133), pues la localizacién se reconoce con
un atributo de la vivienda y se incluye la in-
tegracion socioespacial como un rasgo de la
habitabilidad. Aunque en el plan se utiliza
el término “segregacion socioespacial” no
se especifica a qué se hace referencia. Es
posible suponer el enfoque a partir de su
utilizacion en la definicién del tratamiento
de mejoramiento integral (Articulo 243),

el cual describe las condiciones de las zonas
de desarrollo incompleto e inadecuado.
Sin embargo, esto difiere del concepto de
segregacion residencial socioeconémica,
producto del proceso historico de ocupa-
cion y visible en toda la ciudad.

En los criterios, se reconocen ventajas
comparativas de localizacion y se especifica
que las areas de la planicie del rio son las
de mejores condiciones y aprovechamiento
urbanistico (Articulo 249). Consecuente-
mente, también se promueve el control de
los procesos de urbanizacion de los bordes
urbanos. En general, se observa un énfasis
en propiciar la mezcla social en el espacio
publico y los equipamientos, que no se
complementa con la promocion de la mez-
cla en los espacios residenciales.

Por otra parte, en los objetivos se trata
de forma indirecta la localizacion de la vi-
vienda social. Se observa que la promocién
de vivienda social en suelo de expansién
contradice el objetivo manifiesto de orien-
tar la ciudad hacia adentro (Articulo 13).
También se rescata la vivienda y el barrio
como factores de integracion, pero siendo
solo una directriz y no se especifica como
lograrlo.

Los tratamientos urbanisticos permi-
ten orientar diferencialmente la forma de
intervenir el territorio y son las normativas
de mayor concreciéon en cuanto a la locali-
zacion de la vivienda social, aunque, como
se vera, muestran posiciones ambiguas en
relaciéon con la segregacion residencial so-
cioeconomica. Los que se relacionan con la
localizacién de la vivienda social son:
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Consolidaciéon: de acuerdo con las con-
diciones de dotacién de cada zona, res-
pecto a la poblacién que atiende y a la
capacidad de redensificacion, el trata-
miento de consolidacion se clasifica en
los niveles 1, 2 y 3, teniendo el primero
una ocupacion y densificacion acorde
con el modelo de ciudad pretendido, y
una dotaciéon de espacio publico, equi-
pamiento e infraestructura vial y de ser-
vicios publicos mas adecuada que las
otras areas del suelo urbano, y el tltimo
un déficit critico en dotacion de infraes-
tructura, espacio publico y equipamien-
tos (Articulo 241).

Mejoramiento integral: corresponde a
areas de desarrollo incompleto e inade-
cuado donde se localiza poblacién en
situacion critica de pobreza, con limita-
ciones de acceso a los bienes y servicios
publicos esenciales como la educaciéon y
la salud (Articulo 243).

Redesarrollo: corresponde a areas cuyo
proposito de desarrollo es orientar pro-
cesos de transformacién en zonas con
localizacién estratégica en la ciudad,
permitiendo mayores aprovechamientos
y diversidad de usos. Un primer grupo
estd conformado por sectores que cuen-
tan con una conformacién urbanistica
adecuada en términos de infraestructura
vial, servicios publicos y morfologia pre-
dial; mientras que el segundo grupo no
cuenta con la conformacion adecuada
para soportar procesos de densificacion
y diversificacion de actividades (Articulo
244).

* Renovacion: corresponde a zonas que
por razones de deterioro ambiental, fisi-
co o social y conflicto funcional interno,
o con su entorno inmediato, requieren
de esta transformacion fisica-espacial y
socioeconémica (Articulo 245).

® Desarrollo en suelo urbano: correspon-
de a nuevos sectores urbanos en los que
se pretende la integracion efectiva en
la ciudad y que realicen sus respectivas
cesiones y dotaciones en funcién de su
consolidacion (Articulo 246).

® Desarrollo en suelo de expansion ur-
bana: su objetivo es habilitar, para el
uso urbano, los predios localizados en
suelo de expansion, dotiandolos de la
infraestructura de servicios publicos y
de accesibilidad en términos de vias y
transporte, espacios publicos y equipa-
mientos (Articulo 246).

La posiciéon ambigua y los énfasis en la
localizacién de la vivienda en determinados
suelos resultan de lo siguiente:

1. Sealude a la mezcla de estratos socioeco-
némicos en dreas con tratamiento de
consolidacion (Articulo 242). Dado que
este tratamiento se extiende por gran
parte del suelo urbano, es una medida
que amplia las posibilidades de localiza-
cion de la vivienda social y desincentiva
la segregacion socioeconémica.

2. Se establece que el tratamiento de de-
sarrollo en suelo de expansion urbana,
cuyo objetivo es habilitar, para el uso ur-
bano, los predios localizados en suelo de

CLAUDIA MARITZA VELASQUEZ HIGUITA



expansion, operara segun las directrices
establecidas en un plan parcial donde se
definirdn, entre otros, la calificacion y
programacion del suelo para atender las
necesidades de vivienda social (Articulo
246); con esto se induce directamente
a la localizacién y concentracion de la
vivienda social por fuera del perimetro
urbano.

3. Se promueve la distribuciéon amplia de
la vivienda en el espacio urbano, fomen-
tando la construccion de vivienda social
tanto en zonas de renovacion y redesa-
rrollo (areas centrales y estratégicas en
las que se promueven transformacio-
nes fisicas-espaciales y socioeconémicas,
como en zonas de desarrollo en suclo
urbano y de expansion, es decir, areas
periféricas (Articulo 249).

4. Se estipulan porcentajes de cesion para
vivienda social, estableciendo que los
suelos con mayor porcentaje de cesion
son los de desarrollo, 20%, mientras que
en los suelos de renovacion y redesarro-
llo la participacion de vivienda social es
de 10% (Articulo 302). Aunque se aclara
que la vivienda social puede localizarse
en otros tratamientos, solo en estos se
establecen cesiones. Asi, el énfasis si-
gue estando en los suelos de desarrollo,
promoviendo entonces la localizaciéon y
concentracion periférica de la vivienda
social.

Si bien la participacién, o porcentajes
de cesion, de suelo para vivienda social es
un instrumento importante para promover
la integracién, se formula con propositos

diferentes. Esto puede observarse cuando
se especifica que la participacion puede
ser transferida a otro sitio de la ciudad,
entre otras razones por la estratificaciéon
predominante del proyecto. Es decir que
si el proyecto construye viviendas de una
estratificacién donde predominan estratos
diferentes a los cominmente asociados a
la vivienda social (1, 2 y 3), entonces los
porcentajes de participacién pueden ser
transferidos y la vivienda social realizada
fuera del proyecto.

Finalmente, hay otras normas que com-
prenden estrategias de importancia para
la localizacion de la vivienda social y el
control de la segregacion, pero que depen-
den de formulaciones alternas al plan; por
ejemplo, la estrategia de gestion de suelo
e inmobiliaria (Articulo 135), en donde se
especifica que la gestion habitacional abre
la posibilidad de analizar la implementacion
del banco inmobiliario de reservas de tie-
rras, instrumento no implementado hasta el
momento, con el que se podria intervenir el
mercado. De igual forma, el Plan Estratégi-
co Habitacional (Articulo 136), formulado
en los tltimos dos anos, plantea directrices,
basadas en acuerdos de voluntades entre los
actores, que deberan incidir en la proxima
revision del plan del ordenamiento, en la
que podra haber un nuevo examen de las
condiciones de integracién socioespacial.

La revision del tratamiento del tema de
la localizacion de la vivienda y la segrega-
cién en el plan deja ver que existe una pro-
mocion de la integracion social, la igualdad
y la equidad, sobre todo en cuanto a direc-
trices y normativas, que se condicionan a
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instrumentos adicionales y requieren de
formulaciones alternas. En las normativas
mas concretas, se observan contradicciones
en la forma como se conduce la localizacion
de la vivienda social, pues, en ocasiones,
fomentan su dispersiéon por todo el espa-
cio urbano y, en otras, su concentraciéon en
areas reducidas de la ciudad.

De otro lado, el modelo urbano que
se consolida no evidencia una orientacion
a transformar las tendencias hacia la segre-
gacion residencial socioeconémica, que
han caracterizado la forma de ocupacién
del suelo urbano. Pareciera entonces que el
Estado se limita solo a dar cuamplimiento a
lo dispuesto por la Ley 388 en materia de
destinar suelo para alojar la vivienda social,
pero acttia con indiferencia sobre los temas
del mercado y la segregacion. Dados los
conflictos, o efectos negativos, que genera
la segregacion residencial socioeconémi-
ca, no basta con dar respuesta mediante la
construccion de equipamientos y espacios
publicos; es necesario recuperar el espacio
residencial como factor de integracion. La
necesidad de una politica estructurada de
localizaciéon de la vivienda social, y de ins-
trumentos para el control de la segregacion
residencial, constituye un reto para el orde-
namiento territorial en la ciudad.

Localizacidon de la vivienda
social, ¢siguiendo las
normativas o el mercado?

La observacion de la localizaciéon de la vi-
vienda social en el espacio geografico de

la ciudad de Medellin durante el periodo
2006-2011 permite la aproximacién empi-
rica al fenébmeno de segregacion residencial
socioecondémica y el cruce de informa-
cion con las normativas de ordenamiento
territorial. Como fuente de los datos se
tomaron los Censos de Obras de los anos
2006 a 2009 y los Estudios de Actividad
Edificadora del Valle de Aburra y Oriente
Cercano de los anos 2010 y 2011, ambos
realizados por la Camara Colombiana de
la Construccion (Camacol) de Antioquia.

La observacién de la concentracion
y homogeneidad socioeconémica en los
tratamientos urbanisticos a partir de los
estratos socioecondémicos permite un acer-
camiento a la segregacion residencial, pues
los estratos hacen referencia a caracteristicas
del entorno y de quienes habitan la vivien-
da. En Medellin, el estrato socioeconémi-
co de una vivienda varia en una escala de
1 a 6, involucra caracteristicas fisicas de la
vivienda y su entorno, pero también aspec-
tos econémicos, sociales y culturales. Los
sectores de estratos 1 y 2 son generalmente
pobres, los de estratos 3 y 4 son medios, y
los de estrato 5y 6 son de altas condiciones
economicas.

En la revisiéon empirica se ha podido
constatar que las viviendas sociales se en-
cuentran ubicadas en toda la escala de estra-
tificacion. La variable “estrato” es entonces
funcional a la investigacion en la medida en
que asocia la precariedad de la vivienda con
la baja capacidad econémica y la suntuosi-
dad con la alta capacidad econémica. Esto
permite establecer que dentro del conjun-
to de la vivienda dirigida a la poblacion de
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€scasos recursos se presenta una diferencia-
ci6én que, siguiendo la escala de estratifica-
cion, sittia aquellas viviendas de menores
estratos, y localizadas en los entornos mas
precarios, como las dirigidas a la poblacion
de mas bajos recursos econémicos.

En la siguiente tabla se observa que,
si bien en los anos 2007 y 2008 el mayor
numero de viviendas sociales se present6 en
suelos de desarrollo en suelo de expansion,
en los anos 2006, 2009, 2010 y 2011 se
localizé en suelo de consolidacién nivel 1
y 2, es decir, dreas en sintonia con el mo-

delo de ciudad y con buenas condiciones
en cuanto a dotacion de espacio publico,
equipamiento e infraestructura.

Las areas de la ciudad de consolidacion
nivel 1 y 2 tienen el papel mas importante
en lalocalizacion de la vivienda social, pues
acogen gran cantidad de unidades como
puede verse en la tabla 1 y en el grafico 1.

Las areas para la preservacion de infraes-
tructuras y elementos del sistema estructu-
rante son destinadas para equipamientos,
espacios publicos, dreas ambientales y de
infraestructura vial (Concejo de Medellin,

Tabla 1. Unidades de vivienda social por afios y tratamientos urbanisticos

Tratamiento Ano
2006 2007 2008 2009 2010 2011
Un. % Un. % Un. % Un. % Un. % Un. %
Areas para la preservacion de
infraestructuras y elementos del 96 0,84 96 0,78 204 1,73 204 1,54
sistema estructurante
Consolidacién nivel 1 1.330| 19,20 3.526| 30,84 | 3.928| 32,02| 2.126| 2544| 1.982| 16,80| 1.797| 13,59
Consolidacion nivel 2 4.052| 58,49| 2.207| 19,31| 2.071| 16,88 | 3.355| 40,14| 5.440| 46,10| 6.035| 45,65
Consolidacién nivel 3 458 6,61 179 1,57 420 342 372 445 702| 595 790| 598
Desarrollo suclo de expansion 138| 1,99| 4.436| 38,80 | 4.749| 38,71 | 1.988| 23,79| 1.474| 12,49| 1.313| 9,93
Desarrollo suelo urbano 320 4,62 64| 0,56 32| 0,26 160| 191 432| 3,66 60| 045
Mejoramiento integral 64| 092 640 5,60 448 | 3,65 180| 2,15 0,00 454 | 343
Redesarrollo 566| 8,17 284 | 248 525| 4,28 177 2,12| 1.131| 9,58 936| 7,08
Renovaciéon 216 1,83 216 1,63
Areas rurales 220 1,86| 1.415| 10,70
Total 6.928 11.432 12.269 8.358 11.801 13.220

Fuente: elaboraciéon propia a partir de los datos de Camacol 2006-2011.
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Grifico 1. Unidades de vivienda social por afio y tratamiento urbanistico
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Fuente: elaboracién propia a partir de los datos de Camacol 2006-2011.

2006). Aunque la vivienda no concuerda
con su definicién, se registraron viviendas
sociales en estas areas durante 2007, 2008,
2010y 2011. Los proyectos fueron de es-
tratos 2y 3.

Las unidades de vivienda social en suelo
de Consolidacién nivel 1, de gran calidad
por su infraestructura y procesos adecuados
de ocupacién y densificacion, se presenta-

ron durante todo el periodo de estudio. Es-
tas dreas se encuentran en las zonas centro-
occidental y sur-occidental de la ciudad, y
en el corregimiento San Antonio de Prado
(mapa 1) y los proyectos varfan de estrato
1 al 5 y de zonas centrales a bordes urba-
nos, aunque la mayoria se concentra en los
estratos 3y 4 (tabla 2).

Tabla 2. Nimero de proyectos de vivienda social por tratamientos urbanisticos
y estratos socioeconémicos

Tratamiento Estrato Proyectos
Areas para la preservacion de infraestructuras y elementos 2 1
del sistema estructurante 3 1
Contintia
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Tratamiento Estrato Proyectos
Total 2
1 1
2 5
Consolidacion nivel 1 3 27
4 12
5 6
Total 51
2 11
3 63
Consolidacion nivel 2 4 42
5 3
6 1
Total 120
2 4
Consolidacién nivel 3 3 14
4 3
Total 21
1 3
2 10
Desarrollo suelo de expansion
3 11
4 1
Total 22
2 2
Desarrollo suelo urbano 3 2
4 1
Continta

VIVIENDA SOCIAL Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN MEDELLIN DURANTE EL PERIODO 2006-2011

Tnidorios 7]
17



Indonos 2)
192

Tratamiento Estrato Proyectos
Total 5
1 3
Mejoramiento integral 2 2
3 2
Total 7
Renovacion 3 1
Total 1
3 8
Redesarrollo 4 4
5 1
Total 13
Area rural 3 5
Total 5

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de Camacol 2006-2011.

La vivienda social en suelo de Consoli-
dacion nivel 2, que describe areas medias en
dotaciéon de infraestructura y procesos de
ocupacion y densificacion, se presento en el

costado occidental de la ciudad y también
en el costado oriental, hacia el norte y el
centro (tabla 3). Este tipo de suelo cobija
gran parte de la ciudad y de los proyectos

Tabla 3. Porcentaje de unidades de vivienda social en areas de Consolidacién nivel 2 por aifio

Ano
Tratamiento Estrato
2006 2007 2008 2009 2010 2011
2 15,63% 22.94% 18,63% 15,79% 10,37%
3 77,17% 50,97% 60,74% 75,77% 75,04% 76,07%
Consolidacién nivel 2 4 20,43% 29.72% 16,18% 5,51% 9,17% 11,50%
5 2,39% 3,67% 0,14% 0,09%
6 2,05%

Fuente: elaboracién propia a partir de los datos de Camacol 2006-2011
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de vivienda social, y las viviendas varfan de
estrato 2 al 6; sin embargo, los proyectos
fueron principalmente de estrato 3.

Las viviendas sociales en suelo de Con-
solidacién nivel 3, suelos con déficit en do-
tacion de infraestructura, espacio publicoy
equipamientos, se ubican en bordes de la
zona nororiental, noroccidental, centro-
occidental y suroriental, y en los corregi-
mientos San Cristobal y San Antonio de
Prado. Los proyectos fueron en su mayoria
de estrato 3.

Los proyectos localizados en suelo de
mejoramiento integral se registraron en
la zona nororiental, centro-occidental y
centro-oriental. Fueron siete proyectos de
estrato 1 a 3.

En cuanto a los proyectos en areas de
desarrollo en suelo de expansion, con lo-
calizacion periférica y dotacion de infraes-
tructura, equipamientos y espacio publico
incipiente o inexistente, se observd que
se encuentran en los corregimientos San
Cristobal y Altavista, al occidente y sur-oc-
cidente de la ciudad. Los estratos socioeco-
nomicos en las areas de desarrollo en suelo

de expansion varfan de 1 a 4, pero como
se muestra en la tabla 14, en estas areas se
ubican principalmente unidades de vivienda
social de estratos 1y 2.

En las areas de desarrollo en suelo ur-
bano, sectores con incipientes procesos
de urbanizacién que pretenden integrarse
a la ciudad, se presentaron proyectos de
estratos 2 a 4 en la zona sur-oriental y en
el corregimiento San Antonio de Prado.
Mientras que los proyectos en redesarrollo,
areas en las que se promueve la transfor-
macion dada su localizacion estratégica, se
ubican en la zona nororiental, norocciden-
tal, centro-oriental y centro-occidental. Se
trata de proyectos de estratos 3 a 5 cercanos
al centro tradicional de la ciudad.

Las areas de renovacion, en las que se
promueve la transformacion debido a los
procesos de deterioro que presentan, se
ubican de forma longitudinal, de norte a
sur en areas centrales de la ciudad; en estas
solo se registraron unidades de vivienda
social durante 2010y 2011 en un proyecto
de estrato 3. Finalmente, cinco proyectos
de estrato 3 se localizaron en el area rural

Tabla 4. Porcentaje de unidades de vivienda social en areas de Desarrollo
en suelo de expansion por ano

. . Ano
Tipo de area nuevos
desarrollos Estrato

2006 2007 2008 2009 2010 2011

1 53.89% | 45,62% | 6,98%
Desarrollo en suclo de 2 17,03% | 25,73% | 39,53% | 58,89% | 50,80% | 13,53%
cXpansion 3 13,10% | 18,96% | 14,18% |24,16% | 18,66% | 69,10%

4 2,51%

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de Camacol 2006-2011.
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de San Antonio de Prado que, justamente
por estar fuera del suelo urbano, no se le
aplica ningan tratamiento urbanistico; en
su lugar el suelo se clasifica en Intervencio-
nes, en este caso se trata de Restauracion de
Actividades Rurales.

En sintesis, durante el periodo de es-
tudio la vivienda social de estrato 1 fue
construida masivamente en la zona de ex-
pansion en el corregimiento San Cristobal;
€n este Mismo corregimiento se construye-
ron gran cantidad de viviendas sociales de
estrato 2, las cuales se ubicaron también en
otras areas de San Cristébal, y los corregi-
mientos San Antonio de Prado y Altavista.
La vivienda social dirigida a la poblacién de
mas bajos recursos se encuentra concentra-
da en la periferia de la ciudad.

Este hecho se reafirma con el nimero
de viviendas en las areas de expansion, el
cual fue siempre mayor en relaciéon con
otras areas definidas para la construccion
de nuevos desarrollos en el POT. Aunque
los estratos socioeconémicos varfan de 1
a 4, la mayor proporcién estuvo en los es-
tratos 1 y 2.

La vivienda social de estrato 3 se pre-
senta en un gran namero de barrios; aun-
que en los primeros afios el nimero de
unidades deja ver la concentracién en el
corregimiento San Antonio de Prado, pos-
teriormente la construccion de este tipo de
vivienda se lleva a cabo en pequenas canti-
dades y de forma distribuida. La gran ma-
yoria de los proyectos de vivienda social se
localizaron en suelo de consolidacién don-
de es predominante el estrato 3. Con esto
puede observarse que mientras las viviendas

de los estratos mds bajos se confinan a las
periferias, o bordes de la ciudad, la vivienda
de estrato medio ha logrado dispersarse por
gran parte del suelo urbano.

La vivienda social de estratos 4y 5, que
dado los métodos de definicion del estrato
socioeconomico se relacionan con entor-
nos urbanos de mayor calidad en cuanto al
entorno, va en disminucién tanto en na-
mero de unidades como de barrios que la
alojan. Por su parte, la vivienda de estrato
6 puede considerarse un caso aislado pues
solamente se presenté en un proyecto y
durante un solo ano.

El hecho de que sea predominante la
construccién de viviendas sociales en areas
fuera de los tratamientos de Desarrollo en
suelo de expansion y urbano, donde se en-
contro el énfasis en el plan de ordenamien-
to para localizar la vivienda social, deja ver
que no es la estrategia definida normativa-
mente la que orienta el proceso de cons-
truccién de vivienda social en la ciudad,
sino el mercado del suelo y la penetracion
y capitalizacion de las rentas que los pro-
motores hacen en zonas de mejor categoria
social, a partir de este tipo de proyectos.

De lo anterior no se puede negar que
la utilizacién de estas estrategias por parte
de los promotores es favorable, cuando de
propiciar la mezcla residencial se trata, pe-
ro lo que resalta en este punto es la inercia
del Estado en el proceso y la necesidad de
una abierta y continua reflexion acerca de
los instrumentos normativos y de mercado
que responda interrogantes como: ¢debe
estar la localizacion de la vivienda social
en manos del mercado? ;Qué instrumen-
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Mapa 1. Localizaciéon de proyectos de vivienda social por estratos (2006-2011) y tratamientos
definidos en el rOT
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Fuente: elaboracién propia a partir del POT y de Camacol 2006-2011.
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tos podria adoptar el Estado para asegurar
buenas localizaciones a la vivienda social y
controlar la segregacion? ¢En qué medida
otra regulacion del mercado de suelo ten-
dria resultados diferentes?

Reflexiones finales

La localizacion reciente de las viviendas
sociales de bajos estratos en la ciudad pue-
de estar limitando las posibilidades de una
movilidad social ascendente para quienes
las habitan al estar concentradas y locali-
zadas en las periferias y en barrios pobres
de la ciudad, es asi como se hace necesario
cambiar el enfoque que han dirigido las
actuaciones de construcciéon de vivienda
nueva para poblacién de bajos ingresos, en
pro de una distribucién menos segregada
de la vivienda social en la ciudad.

El plan de ordenamiento se vislumbra
como un instrumento que administra el
suelo de acuerdo con tendencias historicas
de localizaciéon residencial, y en esa medida
da pasos hacia la segregacion residencial.
Se requieren instrumentos que permitan
identificar las localizaciones mds eficientes
para los hogares de bajos ingresos, en tér-
minos de propiciar la maximizacién de sus
recursos, reduciendo los costos en los que
incurren, por lo menos en términos de des-
plazamientos, aumentando su capital social
y niveles de integracion, con estrategias que
incluyan una mezcla socioeconémica en el
espacio residencial.

La Ley 388 otorga competencia y gran
importancia a los planes de ordenamien-

to en la definicion de la localizacion de la
vivienda social e incluso sugiere directa-
mente la localizacion de vivienda social en
suelo de expansion y renovacion sin prever
mecanismos especificos para controlar la
segregacion residencial socioeconémica.
Bajo este lineamiento, el Plan de Ordena-
miento Territorial es un instrumento que
hereda la problematica al copiar literalmen-
te, lo dispuesto en la Ley. Para prevenir la
segregacion residencial socioecondmica
deben definirse zonas de localizaciéon para
la vivienda social que sean de mayor bene-
ficio para los hogares y para la ciudad en
conjunto.

En sintesis, el ejercicio de ordenamien-
to territorial no da respuesta al fenomeno
de la segregacion ni puede afirmarse que
administre eficazmente la localizacion de
la vivienda social, ya que se observan va-
cios, falta de control y uso insuficiente de
las potencialidades del territorio. En este
sentido, el Estado debe seguir regulando
el acceso al suelo y a la vivienda por parte
de la poblacién de bajos recursos, pero se
requiere de la evaluacion de las politicas de
vivienda empleadas, no solo en términos
cuantitativos sino también en términos
cualitativos y de satisfaccién de los usua-
rios, para identificar aquellos aspectos que
deben trabajarse como problemas dentro
de las soluciones ya entregadas y aquellos
aspectos a prever en futuras intervenciones
de vivienda social.

Finalmente, la segregacion es un te-
ma que muchos consideran relevante pero
poco estudiado en la ciudad de Medellin
y, en general, en Colombia. Es necesario
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profundizar en los estudios de las areas que
han concentrado la vivienda social y realizar
una evaluacion monitoreando permanente-
mente los efectos en cuanto a los ingresos,
violencia, convivencia, entre otros, que se
presentan en las poblaciones que habitan
las viviendas. Esto con el fin de detectar las
estrategias mas convenientes para comba-
tir los efectos negativos y generar politicas
publicas orientadas a la integracion.
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