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RESUMEN

Las reglamentaciones sobre densidades de ocupacion del suelo no urbano en dreas rurales aledarias a las
ciudades, en el contexto de los planes de ordenamiento teritorial, no son en muchos casos eficaces para mantener
el caracter rural y protector de dichas areas. Promueven indirectamente un proceso de expansién urbana a través
de la distribucién de la ocupacion en determinados lotes minimos. Mas que un cuestionamiento de los métodos
empleados para la clasificacion del suelo en Santa Elena, el presente estudio asume las zonas ya definidas en el
plan de ordenamiento territorial de Medellin, y se enfoca en el andlisis del manejo previsto alli para cada clase de
suelo en lo relacionado con las densidades de ocupacion y/o niveles de fraccionamiento establecidos.

En primer lugar se simula el escenario tendencial resultante de la ocupacién del paisaje de acuerdoa la
norma del plan sobre lotes minimos por clase de suelo; mostrando con ello la dispersion de asentamientos y la
fragmentacidn de paisaje, como efecto de la ordenacion propuesta. En segundo lugar, se elabora un escenario
alternativo suponiendo una modificacion de los tamafos minimos de lote reglamentados para las tres clases de
suelo definidas en el plan: proteccién, rural y suburbano buscando, desde una perspectiva de ecologia de paisaje,
una menor dispersion y por tanto mayor concentracion de los asentamientos en unos casos, y menor fragmentacion
en otros. La utilizacion de un sistema de informacion geografica fue fundamental en esta investigacion.

PALABRAS CLAVE: Ordenamiento Territorial, Suburbanizacién, Dispersion Urbana, Suelo Rural,
Santa Elena (Medellin), Lotes Minimos

ABSTRACT

Regulations conceming land use density controls in non-urban areas are often ineffective in protecting the rural
character of such areas, within the context of Colombia’s temitorial organazation plans. What they tend to do is indirectly
promote urban expansion through the fixing of minimum plot sizes. Rather than question the methods employed in
land use classification, the present study uses the case of the rural area of Santa Elena on the outskirts of
Medellin, and the existing zoning controls as established in the territorial organization plan, and focuses on the
regulations established for each land use category as they effect occupation densities and patterns of plot
fragmentation.

On the one hand a simulation is undertaken of the trends which would result from land occupation in
accordance with existing regulations concerning land use classification and plot size. This indicates that the overall
effect would be to disperse settlement patterns and fragment the landscape. Secondly, an alternative scenario is
developed based on the modification of minimum plot sizes for each of the three land use classifications established
in the existing plan (protection, rural and suburban). In this way, and through the perspective of landscape
ecology, itis shown thatin certain cases less dispersion and greater concentration of settlements can be achieved,
and in other cases dispersion is minimized. The use of GIS is fundamental in the development of such simulation
techniques.

KEY WORDS: Rural Land Planning, Urban Expansion, Rural Classification Land, Medellin,
Colombia.
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1. INTRODUCCION

La suburbanizacién, la construccion de corredores, la intensificacion agricola, la perturbacién
de los bosques y la propia ordenacién 6 planificacién territorial son las causas mas notorias de
reduccion y pérdida de habitat en los paisajes actuales, especialmente en aquellos influenciados
por las ciudades ¢ actividades humanas intensivas.

Se podria decir que la suburbanizacion conlleva las demas causas sefialadas, siendo ella la
expresion de la expansion urbana caracteristica del mundo actual: ciudades diseminadas en el
campo ocupando areas cada vez mas extensas en usos residencial, industrial, de servicios, de ocio,
infraestructuras viales y asentamientos humanos marginales.

Los paisajes en los cuales la intervencién humana es importante tienden todos a presentar
los rasgos de la suburbanizacion; existiendo en ellos una alta heterogeneidad de usos, dispersos y
especializados a la vez. Alli todo esta disperso y conectado por una densa red de vias de
comunicacion; de modo que ademas de la ocupacién de suelo agricola 6 forestal, se genera una
desestructuracion de ecosistemas por efecto de los sistemas viales y segundas residencias,
configurando una gran compartimentacién 6 insularidad del mosaico (Rueda, 1996).

Los paisajes de Santa Elena se caracterizan por la influencia metropolitana, coexistiendo en
ellos las actividades rurales con la presién por la urbanizacion 6 los usos y servicios urbanos. Alli,
mas que en algunos paisajes tipicamente rurales, las economias agricolas tradicionales y las areas
remanentes de vegetacion natural estan amenazadas de ser eliminadas, reducidas ¢ aisladas, por
la demanda de suelo, la red vial, la intensificaciéon agricola, la produccién de desechos, incremento
poblacional humano.

Las reglamentaciones tradicionales de uso del suelo y densidades standards de vivienda por”
hectarea, en el marco de la ordenacion territorial han contribuido de manera indirecta a este tipo de
situaciones de dispersiéon urbana y fragmentacion del paisaje rural. Los criterios de la planificacion
vial y de localizacién de asentamientos suelen estar mas ligados a la aptitud del suelo como tai que
a una vision del paisaje en su conjunto. Tales standards se constituyen a su vez en factores de
fraccionamiento y fragmentacion de flujos y procesos ecoldgicos.

Este trabajo explora las implicaciones que puede tener el plan de ordenamiento territorial de
Medellin, Colombia, en el mantenimiento de funciones de proteccion y produccion rural en un area
rural aledana: el corregimiento de Santa Elena, sefialando pautas para un manejo alternativo hacia
una reduccién de la fragmentacion del paisaje.

De manera especifica el trabajo pretende mostrar cémo las normas sobre densidades de
ocupacion del suelo rural promueven la expansion urbana, obviamente no de manera explicita ni
deliberada, sino indirectamente como resultado de la aplicacion de determinadas densidades
standards para amplias zonas. Esto no significa, por otra parte, que la expansién urbana se pueda
atribuir solo a las normas, pues éstas son solo un factor, cuyo rol analizamos aqui.

2. AREA DE ESTUDIO

El corregimiento de Santa Elena constituye el area oriental rural de Medellin, entre las
coordenadas 1.168.000 y 1.192.000 de latitud norte; y 836500 y 845000 de longitud oeste, con
referencia a las coordenadas planas de Bogota (ver Figura 1). Comprende unas 7363 hectareas,
entre las cotas 1900 y aproximadamente 2700 metros sobre el nivel del mar.

Se trata de una zona predominantemente de clima frio (bosque humedo premontano; y
hamedo y muy hiumedo montano bajo); con temperaturas que oscilan entre los 12.2 y los 18.5°C.
Desde el punto de vista geomorfolégico esta formada por vertientes, escarpes, altillanuras, y cerros
aislados.
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El paisaje se caracteriza por un conjunto de parches de bosques, rastrojos altos, y pastos
con muy pequenias parcelas de cultivos, entremezclados a través del area, y con una mayor presencia
de los pastos, como lo muestra la Figura 2.
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Santa Elena tiene una poblacion estimada de 8853 habitantes, dispersos en el territorio sin
conformar un nucleo urbano consolidado; y caracterizandose por ser una zona en la cual coexiste la
economia rural con la segunda residencia y el turismo por parte de habitantes de Medellin y los
municipios del area metropolitana (Bedoya et al, 2002).

Su proximidad a los cascos urbanos, y su funcién socioeconémica, hacen que presente una
tendencia al fraccionamiento de la propiedad; y por ende una mayor dispersion de asentamientos y
sustitucion de las actividades agrarias tradicionales.

La Figura 2 presenta la distribucién de las coberturas vegetales actuales de la zona,
evidenciando la importancia cuantitativa de los pastos; asi como la existencia de bosques, constituidos
especialmente por pequefios fragmentos; igualmente se muestra parte de la intensa red vial a
través de todo el paisaje. Frente a las dindmicas territoriales existentes alli, el plan de ordenamiento
territorial de Medellin 2000- 2010 establece una clasificacion del suelo, definiendo el suelo de
proteccion, el rural y el suburbano; a la vez que establece la densidad de ocupacién en cada uno,
con el fin de regular los procesos de urbanizacién en Santa Elena.

Tales densidades son el objeto de andlisis en el presente trabajo, explorando su aporte a
propositos de manejo de la dispersién de la ocupacién humana, la expansion urbana y la
fragmentacion del paisaje.
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Figura 2.
Coberturas vegetales actuales y
vias en Santa Elena, Medellin

Reflexion

B0 B340 280550 CALO6 52300 A0
2
2
@ 1]
/]
L
2 =
2 @
g MEDELLIN
& A
b4 =
= 2
N
e e e T L e e
G
3
o
i
&2
S
e 3 =
3 ~ A A ' B
= J T 3 z
B T B RIONEGRO
& L
b 2
b £
Fscata | 103000 Fuerite Basa Cartagranca Cprantoquia, 2081 Madgling 2002
£ B0y AL AN B24000 B2Vl
£03quss panrales Facris y cullivos
Rashivjes 5 Asgntemierdes huinanes en bordes titanos
[~ N "
Piantecionas forestaies Viz pamana ylo secundana

3. METODOS

Mediante la uti‘lizacién del software de informacion geografica Arc view 3.2 se digitalizé el
mapa de clasificacion del suelo del area de Santa Elena, del Plan de ordenamiento territorial de
Medellin (POTM), acuerdo 62 de 1999.

Se obtuvo ademas el mapa de la divisién predial del area, en formato digital, actualizada al
ano 2000.

Ambos mapas se superpusieron para generar un nuevo mapa tematico de division predial
actual en las distintas clases de suelo. En los casos en los que predios de gran tamafio quedaron
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entre dos clases de suelo, las areas 6 porciones respectivas se consideraron cada una como un
predio en la clase de suelo en la que quedé.

El sistema de informacién geografica permitié obtener datos sobre numero de predios por
clase de suelo y sus 4reas en has.

Con base en la Resolucién 4141 de 2001, de CORANTIOQUIA, se obtuvieron los datos
sobre densidades de ocupacion y los tamarios minimos de lote permitidos para las clases de suelo
proteccion, rural y suburbano, como resultado del POT:

-lote minimo en suelo de proteccién, 30000 m? 6 3 has;

-lote minimo en suelo rural, 6400 m? 6 0.64 has;

-lote minimo en suelo suburbano, 3200 m? 6 0.32 has;

-zonas no fraccionables (por requerimientos de lote minimo 6 por ser zonas especiales).

Los datos anteriores (mapa y tabla de predios y areas actuales/ clases de suelo) fueron
analizados con respecto a los tamafios minimos de lote de la resolucién, para obtener el potencial
de fraccionamiento y ocupacién sugerido por la norma, a fin de discutir sus implicaciones y plantear
escenarios alternativos. Se definen los siguientes términos para su calculo y analisis:

-area total en cada clase de suelo: subtotales en proteccion, rural y suburbano, en hectéreas.

-predios iniciales, hace referencia al conjunto de predios actuales 6 predios totales existentes
en cada clase (fraccionables y no fraccionables) como punto de partida para el analisis.

-predios iniciales fraccionables en cada clase de suelo: nimero de predios iniciales cuya &rea
no solo supera sino que al menos duplica el tamafio minimo de lote planteado en la resolucién
4141 para la clase. Es decir, para que un predio inicial sea fraccionable debe poder dividirse
en 1 6 mas predios nuevos que cumplan con el tamafio minimo de lote de la clase, lo cual
supone un area de predio inicial que por lo menos duplique el lote minimo reglamentario
respectivo:

-predio fraccionable en suelo de proteccion, requiere lote mayor 6 igual a 60000 m? (6
has), porque el lote minimo requerido es de 30000 m?.

-predio fraccionable en suelo rural, requiere lote mayor ¢ igual a 12800 m? (1.28 has),
-predio fraccionable en suelo suburbano, requiere lote mayor ¢ igual a 6400m? (0.64 has).

-predios iniciales no fraccionables en cada clase de suelo: numero de predios iniciales que
tienen un area menor, igual 6 mayor al tamario de lote minimo:

-predio no fraccionable en suelo de proteccion, lotes actuales 6 predios iniciales menores
de 60000 m?,

-predio no fraccionable en suelo rural, lotes actuales 6 predios iniciales menores de 12800
m?,

-predio no fraccionable en suelo suburbano, lotes actuales 6 predios iniciales menores de
6400 m2, .

-area fraccionable en cada clase de suelo: sumatorias de las areas totales de los predios
fraccionables correspondientes.

-area no fraccionable en cada clase de suelo: sumatorias de las areas totales de los predios
no fraccionables correspondientes.

-predios potenciales: comprende el nUmero total de predios en que puede quedar dividido el
suelo en cada clase, a partir de los fraccionables de acuerdo con el lote minimo. Incluye por
lo tanto los iniciales fraccionables y los que resultan de éstos. El lote minimo se considera
un predio potencial, que seria ocupado por una vivienda al menos.

-predios potenciales nuevos: comprende el nimero total de predios nuevos que resultan del
fraccionamiento, 6 sea, los predios resultantes del fraccionamiento pleno, descontando de
ese total los iniciales fraccionables existentes como previos, en cada clase.
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-predios totales resultantes: incluye los iniciales no fraccionables, los iniciales fraccionables
y los potenciales nuevos.

El andlisis en esos términos permitié obtener a su vez el mapa correspondiente a ese desarrollo
hipotético de la resolucién 6 norma mencionada, mapa definido aqui como escenario tendencial.

Se simuld un escenario alternativo (tabla y mapa) de fraccionamiento y ocupacién (de menor
dispersion) planteando tamarnios minimos de lote, diferentes a los de la resolucion 4141 para las
tres clases de suelo:

-lote minimo alternativo en suelo de proteccién, 60000 m? 6 6 has;

-lote minimo alternativo en suelo rural, 10000 m?2 6 1 ha;

-lote minimo alternativo en suelo suburbano, 2000 m? 6 0.2 has;

-zonas no fraccionables, se mantienen las areas sefialadas en la resolucion 4141 como
zonas especiales.

Los criterios considerados para proponer los lotes minimos del escenario alternativo son:

-reduccion de la ocupacién humana con viviendas y desarrollos viales en suelo de proteccion;
incrementando a la vez el lote minimo para inducir la conformacién 6 mantenimiento de
fincas forestales de proteccion- produccioén aunque cumplan funciones de segunda residencia;

-incremento del lote minimo en el suelo agricola, buscando configurar unidades productivas
viables econdmicamente. Si bien el ministerio de agricultura plantea que la unidad basica
familiar de produccion es de 0.86 hectareas, se propone un lote un poco mayor, de 1 hectarea,
considerando la baja capacidad productiva de los suelos de Santa Elena;

-reduccién de la dispersién de asentamientos en suelo suburbano, buscando mayor
concentracion, agrupamiento 6 compactacién de éstos en areas ya reconocidas como
suburbanas; y tratando de configurar un proceso de ocupacion menos expansivo y consumidor
de espacio y recursos.

-aceptacion de las zonas delimitadas por el POT, como clases de suelo, sin pretender replantear
cambios en su delimitacion, sino en sus densidades de ocupacion.

De manera analoga, con base en los predios iniciales y los lotes minimos alternativos
propuestos aqui, se calcularon los componentes del escenario alternativo al de la resolucion:

-predio fraccionable alternativo en suelo de proteccion, requiere lote igual 6 mayor a 120000
m? (12 has),

-predio fraccionable alternativo en suelo rural, requiere lote igual & mayor a 20000 m? (2 has),
-predio fraccionable alternativo en suelo suburbano, requiere lote mayor 6 igual a 4000 m?
(0. 4 has).

-predio alternativo no fraccionable en suelo de proteccién, lotes actuales 6 predios iniciales
menores de 120000 m?,

-predio alternativo no fraccionable en suelo rural, lotes actuales 6 predios iniciales menores
de 20000 m?, ’
-predio alternativo no fraccionable en suelo suburbano, lotes actuales 6 predios iniciales
menores de 4000 m2.

4. RESULTADOS

La Figura 3 muestra la division predial actual en las clases de suelo, establecidas por el plan
de ordenamiento territorial de Medellin. La figura muestra como una gran parte del area queda
definida en suelo de proteccion, pero a la vez un significativo fraccionamiento del suelo en las tres
clases.

La Tabla 1 muestra la relacién cuantitativa de areas y predios por clase de suelo; asi mismo
se indica, para cada una de éstas, su area fraccionable de acuerdo con los tamafios minimos de
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lotes correspondientes permitidos por Ia resolucién 4141 de 2001. Estos datos confirman el predominio
del suelo destinado a proteccion; pero también la gran cantidad de area fraccionable no solo en esa
clase de suelo sino en todo el paisaje, situacién que se discutira en el numeral 5.

Dicha tabla presenta también el numero de predios fraccionables y la cantidad de predios
potenciales originables a partir de ellos, con base en el 4rea minima planteada por la norma citada.
Significa esto que se podra mas que duplicar el nimero de predios totales actuales, pues es posible
generar 2134 nuevos predios mediante fraccionamiento (de 2451 predios iniciales, 443 son
fraccionables y generarian 2134 nuevos). Los predios potenciales en la tabla hacen referencia al
total de predios iniciales fraccionables y los originados por ellos en cada clase.

Clase de Suelo Proteccién Rural Suburbano Totales Tabla 1.
Area Total (ha) 6163 844 672 7679 Ndmero de predios y dreas por
clase de suelo en Santa Elena.
Area fraccionable (ha) 1816,84 600,57 395,10 2812,51 Escenario tendencial de la
resolucion 4141 de 2001 y el
Area no fraccionable (ha) 4345,70 243,51 277,04 4866,25 POTM.
Lote minimo propuesto (ha) 3,0 0.64 0,32
Predios iniciales totales 1200 306 945 2451
Predios iniciales no fraccionables 1104 198 706 2008
Predios iniciales fraccionables 96 108 239 443
Predios 6 lotes potenciales’ 563 888 1126 2577
Predios 6 lotes potenciales nuevos? 467 780 887 2134
Predios 6 lotes totales resultantes® 1667 1086 1836 4585

TSon los predios 6 lotes totales originables a partir de los fraccionables correspondientes inclluyendo los
iniciales fraccionables

2 Corresponde a nimero de predios 6 lotes nuevos originados en los potenciales, descontando los lotes
iniciales fraccionables.

3son los predios 6 lotes que resultaran: los iniciales no fraccionables y los potenciales.

Fuente: Elaboracién propia con base en Catastro Municipal 1999 y Plan de O T de Medellin, A rdo 62 de 1999

La Figura 4 ilustra esta situacion tendencial producida como consecuencia de un desarrollo
pleno de la resolucion 4141, mostrando que el suelo de proteccion podria fraccionarse hasta en 563
predios.

La Tabla 2 contiene la informacién de areas fraccionables y nimero de predios fraccionables,
potenciales y nuevos, en cada clase de suelo, para un escenario alternativo al de dicha resolucion.
Para tales efectos se consideraron como lotes minimos 6; 1; y 0.2 has en suelo de proteccion, rural
y suburbano respectivamente; con lo cual este nuevo escenario tiene ventajas sobre el tendencial
por varias razones: aunque produce menos predios no fraccionables (debido a la reduccién del lote
minimo propuesta para el suburbano) aumenta el drea no fraccionable; dicho de otra forma, reduce
el area fraccionable total a la vez que aumenta el numero de predios fraccionables y nuevos posibles.
Las areas fraccionables y predios nuevos en proteccion y rural se reducen. La Figura 5 ilustra este
escenario.
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Figura 3.

Division predial actual y
clasificacion del suelo en Santa
Elena, Medellin
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Clase de Suelo Proteccién Rural Suburbano Totales
Area Total (ha) 6163 844 672 7679

Area fraccionable (ha) 1422,59 547,39 498,69 2468,68

Area no fraccionable (ha) 4739,95 296,69 173,45 5210,08

Lote minimo propuesto (ha) 6,0 1,0 0,2

Predios iniciales totales 1200 306 945 2451
Predios iniciales no fraccionables 1150 232 504 1886
Predios iniciales fraccionables 50 74 441 565
Predios 6 lotes potenciales' 214 514 2298 3026
Predios 6 lotes potenciales nuevos? 164 440 1857 2461
Predios 6 lotes totales resultantes® 1364 746 2802 4912

' Son los predios 6 lotes totales originables a partir de los fraccionables correspondientes inclluyendo los

iniciales fraccionables

2 Corresponde a nimero de predios 6 lotes nuevos originados en los potenciales, descontando los lotes

iniciales fraccionables.

3son los predios 6 lotes que resultaran: los iniciales no fraccionables y los potenciales.

Fuerte: Elaboracién propia con base en Catastro Municipal 1999 y Plan do Ordenamlonto Terntorial do Medollln, Acuordo 62 de 1999
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Numero de predios y dreas por
clase de suelo en Santa Elena.
Escenario alternativo a la
resolucion 4141 de 2001 y al
POTM.
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Escenario tendencial de
fraccionamiento y ocupacion
predial en Santa Elena ,
Medellin, de acuerdo con la
Resolucion 4141 de 2001 de
CORANTIOQUIA y el POTM de
1999.
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Figura 5.

Un escenario alternativo de
fraccionamiento y ocupacion
predial en Santa Elena, Medellin:
Reduccion de la dispersion de
asentamientos y la fragmentacion
del paisaje.
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