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Resumen

El avance de los procesos de metropolizacién del espacio ha adquirido una notable magnitud en Medellin y el
centro de Antioquia. Una dimensién poco explorada, pero clave en ese terreno, es la praxis social y espacio-
temporal de los agentes promotores-constructores. Por tanto, el objetivo del articulo es identificar silas escalas
de la produccién habitacional, asi como las escalas sociales y espaciales de las promotoras-constructoras en
la regién metropolitana de Medellin durante el ciclo inmobiliario expansivo comprendido entre 2004 y 2018,
sugieren dindmicas de articulacién. A partir de estadisticas gremiales de proyectos habitacionales construidos,
se analizan de manera comparativa en las tres areas las escalas de produccién y actuacion social y espacial
mediante indicadores descriptivos, coeficientes de correlacién y de la construccién de isopletas de precios. Se
encontré una tendencia a la concentracién de los capitales promotores-constructores que se expresa en una
creciente integracion a escala regional metropolitana de los distintos segmentos de produccién capitalista de
la vivienda, con serias implicaciones en el aumento rédpido de los precios habitacionales y un fenémeno de
convergencia espacial de estos en toda la regién metropolitana de Medellin. Se concluye sobre las implicaciones
sociales y ambientales de la actual configuracién de escalas de produccién y actuacién social y espacial, asi como
sobre evidencias que apuntan a una financiarizacién emergente de la produccién habitacional.

Palabras clave: construccién, Medellin, metropolizacién, mercado inmobiliario, vivienda.

Ideas destacadas: articulo de investigacién que aborda aspectos de los agentes constructores-promotores
habitacionales en Medellin y su entorno metropolitano, en medio del ciclo inmobiliario mas importante de
su historia moderna entre 2004 y 2018, buscando identificar el nivel de integracién de su operacion.
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Promotion-Capitalist Construction in the Metropolitan
Region of Medellin: Towards a Single Housing Market?

Abstract

The advance of the processes of spatial metropolization has acquired a remarkable magnitude in Medellin and
central Antioquia. A dimension little explored, but key in this field, is the social and spatio-temporal praxis
of the promoter-builder agents. Therefore, the objective of the article is to identify whether the scales of
housing production, as well as the social and spatial scales of developer-builders in the metropolitan region
of Medellin during the expansive real estate cycle between 2004 and 2018, suggest dynamics of articulation.
Based on trade statistics of housing projects built, the scales of production and social and spatial performance
are comparatively analyzed in the three areas by means of descriptive indicators, correlation coefficients and
the construction of price isopleths. A tendency towards concentration of developer-constructor capitals was
found, which is expressed in a growing integration at a metropolitan regional scale of the different segments
of capitalist production of housing, with serious implications in the rapid increase of housing prices and a
phenomenon of spatial convergence of these throughout the metropolitan region of Medellin. It concludes on
the social and environmental implications of the current configuration of scales of production and social and
spatial performance, as well as on evidence pointing to an emerging financialization of housing production.

Keywords: construction, Medellin, metropolization, real estate market, housing.

Highlights: research article that addresses aspects of the housing construction-development agents in
Medellin and its metropolitan environment, in the midst of the most important real estate cycle of its
modern history between 2004 and 2018, seeking to identify the level of integration of its operation.

Promocion-construcao capitalista na regiao metropolitana
de Medellin: rumo a um mercado imobiliario tinico?

Resumo

O avango dos processos de metropoliza¢io espacial adquiriu uma magnitude notavel em Medellin e no centro
de Antioquia. Uma dimenséo pouco explorada, mas fundamental nesse campo, é a praxis social e espaco-
temporal dos promotores-construtores. Portanto, o objetivo deste artigo é identificar se as escalas de produgio
de moradias, bem como as escalas sociais e espaciais dos promotores-construtores na regido metropolitana de
Medellin durante o ciclo expansivo do setor imobilidrio entre 2004 e 2018, sugerem dinamicas de articulago.
Com base em estatisticas comerciais de projetos habitacionais construidos, as escalas de producio e o
desempenho socioespacial nas trés areas sio analisados comparativamente por meio de indicadores descritivos,
coeficientes de correlagdo e a construcdo de isopletas de precos. Constatou-se uma tendéncia a concentragio
do capital do incorporador-construtor, que se expressa em uma crescente integracio dos diferentes segmentos
da produgio capitalista de moradias em escala regional metropolitana, com sérias implica¢cdes para o rapido
aumento dos precos das moradias e um fenémeno de convergéncia espacial desses precos em toda a regifo
metropolitana de Medellin. Conclui-se sobre as implica¢bes sociais e ambientais da atual configuragio das
escalas de produgido e do desempenho social e espacial, bem como sobre as evidéncias que apontam para uma
emergente financeirizacdo da produgio de moradias.

Palavras-chave: constru¢io, Medellin, metropolizagdo, mercado imobilidrio, moradia.

Ideias destacadas: artigo de pesquisa que aborda aspectos dos agentes de construgio e desenvolvimento
de moradias em Medellin e seu entorno metropolitano, em meio ao mais importante ciclo imobilidrio de
sua histéria moderna, entre 2004 e 2018, buscando identificar o nivel de integracdo de sua operagio.
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Introduccion

Los distintos procesos de metropolizacién en Colombia han
venido siendo analizados ampliamente en sus dimensiones
demograficas, funcionales e incluso politicas durante las
tres tltimas décadas (Cuervo y Gonzalez 1997; Dureau et
al. 2007; Alfonso 2014; Montoya, Hidalgo y Brand 2014);
no obstante, hay una ausencia que es mas o menos reite-
rativa relativa al nivel de integracién social y espacial del
mercado capitalista de la vivienda a escala metropolitana.
Con este tltimo se alude a una configuracién coherente y
articulada de agentes privados: promotores-constructores,
bancos, fiducias, con sus respectivos alcances territoriales
o hinterlands —producto de sus estrategias de valorizacién
y delas posibilidades diferenciales de inversion ofrecidas
bajo distintos medios normativos— y las consecuentes
dindmicas espacio-temporales que asumen la produc-
ci6én y los precios de la vivienda en distintos segmentos
habitacionales, dentro de las diferentes zonas o ejes que
componen las regiones metropolitanas.

En el pais, las dltimas dos décadas se han caracteri-
zado por importantes cambios cuantitativos y cualita-
tivos en los ritmos de la produccién inmobiliaria y de la
provisién de infraestructura: de la superacién de la cri-
sis del sistema basado en la unidad de poder adquisitivo
constante (UPAC) de finales de la década de los noventa
y comienzos del siglo XX1, pasando luego a marcados
aumentos de la produccién inmobiliaria y de los precios
de la vivienda, llegando a importantes incrementos en
la participacién de estos sectores para la acumulacién a
escala nacional y, desde luego, metropolitana. Asi, la pro-
duccién de unidades de vivienda en distintos segmentos
creci6 anualmente 11 % (DANE 2021a) entre 2001y 2020,
con una ampliacién del parque habitacional de algo mas
de 2.540.000 unidades (en promedio, 127.220 anuales),
mientras que el peso del PIB de la construccién aumentd
en promedio de 6,2 % a 6,6 % del PIB nacional, alcanzando
maximos de 7% entre 2014 y 2017 (DANE 2021b). Desde
luego, gran parte de esas cifras se relacionan con los pro-
cesos de metropolizacién experimentados en las grandes
y medianas ciudades del pais durante estas dos décadas.

Uno de los ejemplos conspicuos es el de Medellin
y los nueve municipios mas que conforman el Area
Metropolitana del Valle de Aburra (amva): Bello,
Copacabana, Girardota, Barbosa al Norte, y Envigado,
Itagii, La Estrella, Sabaneta y Caldas, al Sur, en donde
se han producido 400.000 unidades de vivienda en el
mismo periodo (DANE 2021a), cerca de 20.000 unidades
por afio, lo que equivale al 15,7 % del pais, aunque con
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una variacién algo menor del promedio nacional, de 8 %
anual. A la vez, el PIB de la construccién en Antioquia
refleja el dinamismo del periodo, al pasar de un prome-
dio de 5,3% del total departamental entre 2005y 2010 a
6,8 % entre 2011 y 2020, y al alcanzar, sobre todo al final
(2016 a 2019), un peso de 8% anual (DANE 2021a). Las
cifras, correspondientes a las unidades habitacionales,
incluso subestiman lo que ha ocurrido en el entorno de
la regién metropolitana de Medellin, dado que gran parte
del dinamismo edificador no se restringe al AMVA, sino
que incluye municipios del altiplano oriental polariza-
dos en torno a Rionegro, y del eje del Occidente cercano,
principalmente entre San Jer6nimo y Santa Fe, dreas no
cubiertas en las estadisticas de unidades y solo parcial-
mente, por las de licencias de edificacién.

Tales cambios cuantitativos y las consecuentes geogra-
fias metropolitanas de la produccién habitacional estdn
sugiriendo transformaciones cualitativas en los procesos
capitalistas de produccién, circulacién y consumo de la
vivienda, cuyas raices estarian en la mutacién reciente
de algunas economias urbanas y regionales del pais hacia
un creciente dominio monopélico de los capitales finan-
cieros con implicaciones en la penetracién e imposicién
de sus légicas a otros sectores, es decir, de la financiari-
zacién de las mismas (De Mattos 2010; Méndez 2020).

Los sectores vinculados a la construccién y promo-
cién, la provisién de infraestructura y las actividades de
corretaje de inmuebles, tradicionalmente de operacién
local —estrechamente articulada y dependiente de los
poderes politicos municipales o departamentales—, con
una predominancia de empresas pequefias y medianas de
propiedad familiar bajo figuras como las sociedades limita-
das, han sido penetrados y capturados con profundidadesy
magnitudes variables por capitales financieros nacionales,
transnacionales o en complejas combinaciones a partir de
instrumentos como los fondos de inversién, de la venta de
bonos o, en menor medida, de la titulizacién hipotecaria.

Algunos de los resultados de ese proceso se pueden
rastrear mediante cambios en tres dimensiones de la
economia politica de la promocién-construccién capita-
lista de la vivienda: las escalas de la produccién habitacio-
nal, entendida como los volimenes edificados por una
misma empresa promotora (Gaudreau 2020), que en el
contexto colombiano sigue ejerciendo como constructora
(Jaramillo 2009); las escalas sociales de actuacion, en refe-
rencia a los distintos &mbitos (Corréa 2011) dentro de los
cuales operan las constructoras-promotoras en el mercado
de la vivienda, que en el contexto nacional se demarca a
partir de los grandes segmentos habitacionales definidos



La promocién-construccion capitalista en la region metropolitana de Medellin: ;hacia un Gnico mercado de la vivienda?

por el alcance de las politicas habitacionales subsidiarias:
Vivienda de Interés Prioritario (VIP), Vivienda de Interés
Social (v1s) y vivienda sin subsidios estatales directos
(No v1S); y finalmente, las escalas espaciales de accién, que
corresponden a la extension territorial (Corréa 2011) y a
las formas que asume la implantacién de las inversiones
de desarrollo inmobiliario y que se podrian equiparar a
los hinterlands o areas de influencia.

En consecuencia, el objetivo del articulo es identificar
silas escalas de la produccién habitacional, asi como las
escalas sociales y espaciales de las promotoras-construc-
toras en la regién metropolitana de Medellin, durante el
ciclo inmobiliario expansivo comprendido entre 2004 y
2018, sugieren dindmicas de articulacién que superan el
territorio administrativo del AMVA, incluyendo como una
sola “regi6n” de produccién habitacional capitalista alos
municipios del Oriente y Occidente cercano de Antioquia.
Como fuente de informacién se emplea la base de datos
espaciales de Coordenada Urbana (Camacol 2020), un
registro privado de caricter continuo que caracteriza
aspectos cuantitativos y cualitativos de los proyectos
inmobiliarios lanzados en Antioquia.

En la primera parte se reflexiona sobre la relacién en-
tre la metropolizacién de la produccién de la vivienda y
los procesos de financiarizacién del capitalismo, en par-
ticular haciendo énfasis en algunos elementos novedosos
asociados alas escalas de produccién y de actuacién social
y espacial de las empresas promotoras-constructoras.
Posteriormente, esas categorias son traducidas mediante la
combinacién de algunos delos indicadores de Coordenada
Urbana (Camacol 2020) y analizadas a partir del calculo de
indicadores descriptivos y de aproximaciones geoestadis-
ticas en las tres 4reas que componen, al menos funcional-
mente, la regién metropolitana de Medellin. Finalmente,
se identifican las evidencias de integracién a partir de los
segmentos No VIS y VIS, para sacar conclusiones respecto
de las tensiones socioespaciales emergentes.

Financiarizacion capitalista y metropolizacion
de la produccion habitacional

La financiarizacién del capitalismo ha tenido implicacio-
nes relevantes en la produccién de ambiente construido
(Aalbers 2016). Sibien el nexo entre finanzas y produccién
inmobiliaria ha sido siempre importante, actuando esta
ultima esfera como una posibilidad para el desplazamiento
de capitales, a partir del capital financiero y del Estado,
y en busqueda de posibilidades de valorizacién cuando
hay problemas de sobreacumulacién y devaluacién en

otras ramas (Harvey 1985; 1990), la financiarizacién ha
generado, mediante la imposicién directa de sus logicas
de produccién de capitales ficticios y de valorizacion de
los capitales financieros, una serie de cambios en gene-
ral, en la produccién tanto inmobiliaria como de vivienda
(Haila 2016; Sanfelici 2013; Méndez 2020; Gaudreau 2020).

La praxis espacio temporal de las promotoras-cons-
tructoras y sus mutaciones en un contexto de financia-
rizacién capitalista pueden ser comprendidas mediante
tres categorias analiticas. La primera es la de las escalas
de produccion, que remite a una nocién cuantitativa de
concentracién del capital promotor-constructor que, no
obstante (Gaudreau 2020), se relaciona con una condicién
cualitativa de indole relacional: el grado de centralizacién
del capital a partir del grado de monopolio asociado ala
propiedad, control y gestién de las empresas (Lencioni
2014). En el contexto de la financiarizacién tiende a exis-
tir una mayor centralizacién de los capitales financieros
inmobiliarios en grandes holdings y, en consecuencia, a
una mayor concentracién de los capitales de las empresas
promotorasy constructoras, lo que genera una disminu-
cién secular de la participacién de pequefias y medianas
promotoras y constructoras.

La siguiente categoria es la de escalas sociales de ac-
tuacion (Corréa 2011), que derivan de la participacién de
distintas agencias en las diferentes fases y &mbitos de los
procesos de produccioén, circulacién y consumo de ambiente
construido. Estas agencias, constituidas mediante blo-
ques de poder politico y econdmico, pueden derivar en lo
que Harvey (2021) denomina alianzas urbano-regionales
de clase. Desde el punto de vista de la promocién y la
construccién de vivienda, las tendencias a la financiari-
zacién han implicado que las empresas se vean abocadas
a diversificar sus portafolios de inversién, participan-
do en distintos segmentos habitacionales a la vez bajo
modalidades de trabajo por proyecto (Gaudreau 2020),
lo cual puede incluir aparcerias con otras empresas de
mads experiencia en determinados segmentos. Estovaa
la par de una tendencia a la desintegracién vertical con
la subcontratacién de distintas fases de la promocién o
de la construccién (Gaudreau 2020).

Por dltimo, estdn las escalas espaciales de accion resul-
tado de las estrategias anteriores, aunque, a la vez, las
diversas situaciones espacio temporales terminan por
redefinirlas e incluso por incidir en aquellas. Estas ex-
tensiones territoriales y sus formas espaciales (zonales o
lineales, centrifugas o centripetas, nucleadas o dispersas,
etc.), asociadas alos distintos agentes y estrategias, deri-
van de procesos de reconocimiento, seleccién y asignacién
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socioespacial de inversiones en funcién de la capacidad
portante que ofrecen determinadas localizaciones para
la valorizacién del capital.

Laimposicién de las l6gicas financieras ha desplazado
la tradicional dicotomia entre ganancia y riesgo propia
de las formas de promocién capitalista de masas hacia
un mas peligroso, volatil y contradictorio trinomio com-
puesto por la ganancia, la liquidez y el riesgo (De Mattos
2010; Theurillat 2010; Santana 2020). Sibien en Colombia
es la promocién inmobiliaria no residencial en donde se
evidencian con mayor claridad tales desplazamientos, la
promocién de ideologias urbanisticas asociadas a la mix-
tura de usos, la ciudad compacta o incluso el urbanismo de
los quince minutos, implica una sujecién de la provisién
de vivienda a los imperativos de valorizacién de produc-
tos inmobiliarios para usos comerciales y de servicios.

Las capacidades portantes que distintos fragmentos
metropolitanos presentan para la ganancia, laliquidez y
el riesgo, asi como las estrategias de apropiacién de estos
por parte de agentes financieros inmobiliarios explican
en gran parte su caracter disperso y policéntrico y las
grandes extensiones edificadas que asumen los procesos
contemporaneos de metropolizacién del espacio (Lencioni
2019). En el caso colombiano, los motores de dicho pro-
ceso no son las dindmicas de acumulacién productiva
posfordistas y la globalizacién, como lo sugiere Lencioni
para el caso brasilefio, sino, mas que todo, la financia-
rizacién de ciertos sectores y el predominio de formas
rentisticas de acumulacién con base en la produccién de
ambiente construido (la infraestructura), el comercio y
algunos servicios publicos (provisién de agua, energia,
gas e internet), sociales (salud y educacién) o avanzados.

El analisis de la praxis espacio temporal contempo-
ranea de los promotoras-constructoras en la regién me-
tropolitana de Medellin entre 2004 y 2018 favorecerd el
esclarecimiento parcial de una dimensién clave de esa
metropolizacién del espacio: la integracién social y es-
pacial de los mercados capitalistas de la vivienda.

Estrategias metodologicas

Area de estudio

La regién metropolitana de Medellin es definida aqui
lapso sensu, como una extension funcionalmente articu-
lada de 3.615 km?, compuesta de 22 municipios antioque-
fios, que se agrupan en tres dreas diferenciadas (Figura 1):
la primera incluye el ntcleo urbano principal: Medellin,
las fronteras consolidadas de la metropolizacién del siglo
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XX, estructurada a partir de la distribucién espacial de
la industria, sobre diez municipios distribuidos de Sur
a Norte que conforman, en términos administrativos, el
AMVA; la segunda incluye nueve municipios que giran en
torno a la ciudad de Rionegro, emplazados en lo que se
conoce como el altiplano del Oriente cercano —en ade-
lante, Oriente— y con funciones ligadas a la industria
deslocalizada desde el Valle de Aburr4, la agroindustria
(flores) en adyacencias al Aeropuerto Internacional José
Maria Cérdova y el comercio (un conjunto creciente de
centros comerciales y malls); y finalmente, tres munici-
pios dispuestos a modo de eje, localizados en las estri-
baciones occidentales de la cordillera central y sobre el
valle del rio Cauca, vinculados a funciones turisticas, con
predominio de residencias secundarias, y foco reciente
de migraciones de retiro.

Tales municipios han crecido demograficamente muy
por encima del promedio de la tasa departamental de 77
nuevos habitantes por cada 1.000 entre 2005 y 2018: solo
Medellin, con una tasa de 96, present6 una menor a 100,
mientras que los mayores crecimientos se presentaron
en todo Oriente con niveles superiores a los 300 nuevos
habitantes por cada 1.000 (DANE 2018), en Sabaneta (853)
y Bello (405) en el AMVA y en San Jerénimo (321) hacia el
Occidente. La importancia demografica absoluta (4.394.520
habitantes en 2018) y relativa (68,5 % de la poblacién de-
partamental) de esta regién metropolitana se evidencia
también en la base datos Coordenada Urbana (2020): de
los 3.088 proyectos habitacionales registrados en Antioquia
entre 2004y 2018 (73 %) se localizan en esta 2.264.

Categorias de analisis

Se siguieron tres estrategias metodoldgicas paraidenti-
ficar silas tres 4reas de la regién metropolitana de Medellin
presentan evidencias de integracién del mercado capita-
lista de la vivienda. La escala social de actuacién de las
empresas promotoras-constructoras se analizé a partir del
numero total de unidades por segmento habitacional, No
VIS y VIS, cuya construccién se periodizé en los periodos
de administracién politica local (2004-2007, 2008-2011,
2012-2015, 2016-2018) en las tres dreas. Asi, mediante un
andlisis centrografico —célculo de una media espacial pon-
derada en funcién del ntimero de unidades de cada proyec-
to registrado— y de dispersién —desviaciones estandar
también ponderadas con el mismo criterio—, se identifi-
caron los procesos de expansion y desarrollo de frentes de
inversién metropolitanos. Esto tltimo permite identificar
si hay patrones independientes, prociclicos —varian de
manera positiva— o contraciclicos —variacién inversa—.
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Figura 1. Zonas de la regién metropolitana de Medellin.
Datos: elaborado a partir de datos del DANE de 2021, ANI (2020) e IGAC (2019).

La escala de produccién, aunque se exploré mediante | una correlacién significativa entre la concentracién del
el Indice de Hirschmann-Herfindahl, es analizada con ma- | capital promotor-constructor yla extensién del hinterland
yor profundidad a partir de laidentificacién de surelacién | de las empresas en las tres dreas. El nivel de analisis de
con la escala de accién espacial, puesto que se identificé | esta tltima es general —namero de municipios dentro o
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presencia simultdnea en dos o tres de las 4reas de la re-
gién—, dadala gran cantidad de empresas del sector. Los
hinterlands dentro de las tres dreas y entre ellas revelardn
el grado de integracién del mercado habitacional.

Finalmente, otra forma pertinente para analizar la
integracién es identificar el otro componente de los ci-
clos inmobiliarios, ademads de la produccién de nuevas
unidades: el precio de las viviendas en los dos segmen-
tos. Para esto se deflactaron los precios reales a valores
de 2018 y se construyeron para las distintas fechas y
dreas mapas de isopletas a partir de una interpolacién
de distancia inversa (Inverse Distance Weighting - IDW)
que asume una alta y positiva autocorrelacién espacial
en los precios habitacionales.

Praxis espacio temporal de las
promotoras-constructoras y
produccion habitacional en la
region metropolitana de Medellin

La promocién capitalista de la vivienda en la regién me-
tropolitana de Medellin se ha dado en las tltimas décadas
a partir de desarrollo de diversos frentes de inversién
inmobiliaria, dentro tanto del AMVA como del eje occi-
dental y del drea oriental. En ese sentido, los comporta-
mientos contraciclicos o prociclicos entre las tres dreas
permiten identificar si el nivel de integracién y fusién
de estos permiten considerarlos como un gran mercado
habitacional de escala regional metropolitana o si, por
el contrario, presentan dindmicas totalmente especificas
e independientes.

En ese sentido, en la Figura 2 se presentan las unida-
des habitacionales segiin afio de inicio de la construccién
para las tres dreas: es posible observar una fase ascen-
dente entre 2005 y 2013 en el AMVA y una descendente
entre 2014 y 2018, mientras que en Oriente se dio un

1 Sibien era posible también hacer referencia al afio de inicio
de ventas, el inicio de construccién marca efectivamente la
concrecién del proyecto habitacional tras haber alcanzado el
punto de equilibrio financiero. Esa modalidad de venta sobre
planos ha sido ya considerada como una caracteristica estruc-
tural de las practicas promocién-construccién capitalista en
Colombia, desde hace al menos dos décadas —como respuesta
ala crisis del UPAC a finales de los noventa del siglo pasado—
(Alfonso 2012), y ha sido instrumentalizada como un nicho de
negocio para instituciones como las fiducias (Santana, Ortiz

y Cardona 2021).
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patrén similar, pero con fase ascendente entre 2007 y
2013y un periodo de estancamiento relativo entre 2014
y 2018; en Occidente esa fase expansiva fue mucho mas
intensa, pero solo dur6 entre 2007 y 2011 (Figura 2), con
muy bajos volimenes entre 2014 y 2016

Al comparar los crecimientos relativos, medidos a
partir de promedios anuales asociados a los periodos de
las administraciones locales, queda en evidencia que al
inicié el AMVA present6 una relacién contraciclica tanto
con Oriente como con Occidente, cuyo coeficiente de co-
rrelacién de -1, es significativo, pero en afios posteriores
la relacién se volvié prociclica en ambos casos, a menor
velocidad en Oriente, aunque los estancamientos de la
edificacién habitacional en el dltimo quinquenio han sido
significativamente menores en estas tltimas dreas (Tabla 1).

Lo anterior refleja que entre 2005 y 2007 Oriente y
Occidente actuaron como zonas de recepcién de inver-
siones de desarrollo inmobiliario, desplazadas geogra-
ficamente por la desaceleracién ocurrida en el AMVA,
principalmente en Medellin, en donde la revisién del Plan
de Ordenamiento Territorial hecha en 2006 introdujo
algunas regulaciones localizadas en cuanto a indices de
densidades y de construccién. Ello ocasioné, ademas de
una dispersién de las inversiones habitacionales dentro
de los municipios del Sur del AMVA, el inicio de un pro-
ceso de aterrizaje de algunas promotoras-constructoras
en las areas de Occidente y Oriente, y facilit6 una emer-
gente integracién de los mercados de las tres dreas en un
tnico mercado habitacional.

Tabla 1. Ritmos de crecimiento relativo de la edificacién
habitacional en la regién metropolitana de Medellin

2005- 2008- 2012- 2016-
2007 2011 2015 2018
Coeficiente de
correlaciéon AMVA | -1,00 0,21 0,37 0,75
y Oriente
Promedio anual 244, 28,2 93 75,2
AMVA
Promedioanual | 5, ¢ 14,8 5,9 34,3
Oriente
Coeficiente de
correlacién AMVA
y Occidente -1,00 -0,21 0,82 -
Promedio anual
Occidente 393,3 40,4 413,3 -

Datos: Camacol (2020).

2 Nosereportan desde entonces nuevos conjuntos por inicio de

construccién desde ese afio; de ahi el corte abrupto de la serie.
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Figura 2. Ritmos de crecimiento absoluto de la edificacién habitacional en la regién metropolitana de Medellin.

Datos: Camacol (2020).

Escalas sociales de la produccién

habitacional y desarrollo de los frentes

metropolitanos de inversion

Las escalas sociales de actuacién de las promotoras-
constructoras estdn enmarcadas en la segmentacién del
mercado habitacional que se desprende de las politicas
nacionales de vivienda y habitat. Se reconoce en primer
lugar una diferencia entre el mercado habitacional deno-
minado No VIS, que no se estructura, al menos explicita-
mente, en torno a subsidios directos ni a constructores ni
ala demanda, aunque en afios recientes vienen aumen-
tado las posibilidades de subsidios indirectos (tasas de
interés con descuentos, beneficios tributarios) con pre-
cios superiores a 150 salarios minimos legales vigentes
(SMLV) y el subsidiado, en el cual hay dos categorias de
focalizacién de los recursos publicos: la Vs, cuyos precios
en 2021 oscilaban entre 135 y hasta 150 SMLV —en ese
ultimo caso en aglomeraciones metropolitanas de mas
de un millén de habitantes— y, mas recientemente, la
vip, hasta 9o SMLV.

Al menos en el caso antioquetio, los segmentos
maés estrechamente articulados a las empresas promo-
toras-constructoras privadas son los No VIS y los VIS,
mientras que los VIP tienden a ser gestionados por
agencias publicas de nivel departamental (Empresa de
Vivienda e Infraestructura de Antioquia - VIVA) 0 mu-
nicipal en ciertos casos (Instituto de Vivienda Social y
Habitat de Medellin - ISVIMED, como el mas poderoso

delaregion metropolitana). Esto ultimo se reflejaenla
base Coordenada Urbana, en donde en el AMVA la vIP
registrada corresponde a 18 conjuntos de 1972 (0,91 %),
2 de 260 en Oriente (0,76 %) y o de 31 en Occidente
(Camacol 2020).

Esos dos segmentos principalmente, sin excluir del
todo el de vip, son el marco dentro del cual se ajustan las
distintas escalas sociales de la produccién habitacional
en las que operan las promotoras-constructoras. En ese
sentido, tanto la produccién diferencial de No VIS y vis
en las tres dreas de la regién metropolitana de Medellin
debe reflejar en algun grado légicas articuladas a par-
tir de esa emergente integracion de escala. Esto resulta
clave para identificar incluso que la produccién de los
patrones contempordneos de segregacién residencial
responde a estrategias de promocién-construccién que
se dan a escalas mucho mas amplias que las municipales
e incluso que las metropolitanas no circunscritas exclu-
sivamente al AMVA.

Muestra de ello son los mapas de la Figura 3. En el
mapa de la izquierda, se identifica que los conjuntos ha-
bitacionales No VIS cuya construccién inici6 entre 2004
y 2018 en el AMVA, implican tanto la extensién a escala
metropolitana de algunos de los patrones de segrega-
cién residencial de Medellin como la emergencia de unos
nuevos, no asociados con estos. Por ejemplo, el sector
centro-occidente y suroriente de la capital, vinculado a
estratos medios, medios-altos y altos, se ha extendido
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en un eje continuo y convergente en sentido centro-sur y
suroriente, hacia Itagii, Envigado, Sabaneta, La Estrella
y Caldas, sobre todo en las partes bajas del valle articula-
das al sistema de metro. Sin embargo, desde 201210 que
revela el anilisis de dispersién —la desviacion estdndar
espacial segun el peso de unidades por conjunto— es
una m4s acelerada difusién al Norte de conjuntos No
V1S, principalmente en el municipio de Bello, destinados
sobre todo a clases medias.

En el caso del mapa de la derecha de conjuntos Vvis,
se evidencia la extensién de la periferia occidental de
Medellin —desde mediados del siglo XX, el drea por ex-
celencia para la implantacién de vivienda social— hacia
el margen occidental del AMVA, al menos de Bello hasta
Itagui (Figura 3), aunque con un novedoso desplazamiento
homélogo hacia ciertas 4reas de la periferia oriental en
Medellin y Sabaneta. En el eje Norte (Bello, Girardota,
Copacabana y Barbosa) tiende a existir un mayor agru-
pamiento de los conjuntos VIS con los No Vis, lo que
indicaria que hacen parte de los mismos frentes de ex-
pansién inmobiliaria y que evidencian, potencialmente,
una segregacion fragmentada.

En Oriente la distribucién espacial de los conjun-
tos habitacionales construidos entre 2005 y 2018 es
nucleada, con excepcién del eje Rionegro-Marinilla,
mas que continua, como se da en el AMVA, principal-
mente en las cabeceras municipales. Los tres munici-
pios con mayor actividad de construccién habitacional
son Rionegro, Marinilla y La Ceja (Figura 4). La pro-
duccién habitacional No VIS ha tendido a desplazarse
en sentido suroriente-Norte, aunque con vaivenes
ocasionales y focos muy dindmicos en El Retiro, sobre
todo de condominios cerrados de viviendas unifami-
liares; La Ceja y la zona Sur y oriental del municipio de
Rionegro. La dispersién espacial de los conjuntos se ha
desplazado por este eje, pero no se ha incrementado
significativamente.

La produccién de vis en Oriente se organiza de Norte
a Sur con una marcada concentracién espacial en Rionegro
y enclaves secundarios en La Ceja, Carmen de Viboral
y Marinilla (Figura 4). En esta 4rea de la regién metro-
politana los indicadores de dispersién si reflejan una
extrema y creciente periferizacién de los conjuntos ha-
bitacionales de este segmento, que tienen en todos los
casos comentados una localizacién en los méargenes de
las cabeceras municipales.

En el eje Occidente las promotoras-constructoras tien-
den a impulsar mayoritariamente conjuntos habitaciona-
les No V1S, asociados a condominios que corresponden a

Universidad Nacional de Colombia

segundas residencias o viviendas principales de hogares
de pensionados, mientras que la produccién de VIS es casi
inexistente (Figura 5). Lo que indica el mapa de la dere-
cha dela Figura 5 es un proceso de difusién espacial de la
produccién habitacional en sentido Occidente-Oriente,
que tuvo como inicio el municipio de Santa Fe entre 2005
y 2007y se intensificé entre 2008 y 2015, haciéndose im-
portante, sobre todo, en San Jerénimo entre 2008 y 2011,
mientras que entre 2012 y 2015 hubo cierta recentraliza-
cién de los frentes de inversién hacia Santa Fe, como lo
demuestran las medias y desviaciones espaciales.

Se podria considerar que la metropolizacién de la
produccién habitacional estd mucho mas avanzada en
el segmento No VIS a partir de una alta selectividad de
nichos locacionales (viviendas en condominios de tierra
caliente en Occidente, viviendas uni y multifamiliaries
en Oriente, asi como el predominio de multifamiliares en
el AMVA), con serias implicaciones para las posibilidades
de provision de ViS. Asi, ademds de la evidente periferi-
zacién, a medida que aumentan los frentes de inversién
No VIS disminuyen draméticamente los de VIS y, con
ello, los precios de la vivienda —asociados generalmen-
te al precio asumido por los nuevos lanzamientos— en
general tienden a subir y a desestimular su produccién,
como se verd posteriormente.

Las escalas sociales de actuacién asociadas a los seg-
mentos de No VIS y VIS, que ac4 se demuestran de manera
agregada para las tres dreas de la regién metropolitana
de Medellin, evidencian que, mds que especializacio-
nes, predomina entre las grandes, medianas y pequefias
empresas promotoras-constructoras una situacién de
participacién flexible en ambos segmentos, segin las
condiciones del ciclo de edificacién, asi como de las po-
sibilidades diferenciales existentes en materia de desre-
gulacién normativa, incentivos y de acceso a potenciales
frentes de desarrollo.

Escalas de produccion y escalas

espaciales de actuacion: jconcentracion

o desconcentracion de la promocion

habitacional capitalista?

Entre 2004 y 2020 se registraron inicios de obra
en Coordenada Urbana (Camacol 2020) por un total
de 222.455 unidades habitacionales en las tres areas
de la regién metropolitana de Medellin, concentradas
en un 94,2 % en el AMVA (de ese total, 55% se empla-
zaron en Medellin y 30 % en los municipios del Sur),
4,4 % en el Oriente antioquefio cercano y Unicamente
1,3% en el eje occidental. A primera vista el Indice de
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Datos: Camacol (2020).
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Hirschmann-Herfindahl® para esas tres areas revela
una situacién de baja concentracién del mercado de la
promocién-construccién de 222, 299 y 1.065, respecti-
vamente para cada drea.

La situacién se modifica radicalmente cuando se ana-
liza no tanto la participacién porcentual de las empresas,
sino la relacién entre cantidad de unidades habitacionales
y escalas espaciales de actuacién dentro y entre las zonas
de la regién metropolitana. Hay entonces una relacién
significativa y proporcional entre el volumen de unida-
des habitacionales construidas entre 2004 y 2018 por
empresay la extensién de su escala espacial de actuacién
dentro de cada 4rea, medida, en primera instancia, por el
numero de municipios en los que se ejecutaron proyec-
tos. De hecho, esa relacién estadistica facilita distinguir
tres tamafios de empresas promotoras-constructoras:
en la regién metropolitana de Medellin, las mis gran-
des, con un volumen superior a las 1.000 unidades entre
2004y 2020, actiian en promedio en tres municipios, las

3 Esteindice se considera bajo por debajo de 1.000y, a medida
que es mayor de esa cifra, denota una mayor concentracién
del mercado, medida unicamente por la participacién de cada

empresa.
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medianas entre 201 y 1.000 en dos y las pequefas con
200 0 menos, en uno solo.

Asi, en el caso del AMVA, en el rango de empresas que
han construido un volumen superior a las 1.000 unidades,
la operacién se disgrega entre 2 y 7 municipios, aunque
con un predominio de entre 2y 3 (Tabla 2), mientras que
en las de rango medio hay un predominio de empresas lo-
cales con un radio de accién restringido mayoritariamente
a un municipio y, solo en una proporcién menor, cercana
a un tercio del total, a 2 y 3 municipios. Finalmente, las
pequeiias promotoras-constructoras son esencialmente
locales y operan en un solo municipio del AMVA (Tabla 2).

Si se emplean estos umbrales para caracterizar el
mercado habitacional en dicha area, se obtiene que el
74 % de las unidades habitacionales de la zona han sido
construidas por empresas con un alto volumen de pro-
duccién, mientras que las medianas, con un volumen de
201 a 1.000 unidades, han participado solo en un 16,4 %,
y las mas pequetias, en un 9,6 %. El mercado evidencia asi
una considerable concentracién de capital que, a su vez,
se relaciona con la mayor extension de la escala espacial
de actuacién. No obstante, es llamativo que dichas escalas
no abarcan toda el drea metropolitana, sino grupos de
municipios, lo que sugiere un patrén de muy alta selec-
tividad espacial de los frentes de inversién.
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Tabla 2. Escalas espaciales de actuacién dentro del AMVA (2004-2020)

Cobertura en nimero de municipios del AMVA

. . Promedio
Rango | romedio |, 2 3 4 5 6 |7 |8 |9 |10 |Total  Unidades por
cobertura habitacionales
empresa
) 6 11 |14 9 5 2 |1 |o |o |1 |49

Mas de 155.034 3.164,0
1.000 3,26 12,2 | 22,4 |286 |184 [10,2 |41 |20 |00 |00 |20 |100

53 |21 |10 1 0 o |o |o |o |o |85

34.398 404,7

2012999 | 1,51 62,4 | 247 11,8 1,2 |00 |00 |00 |00 |00 |00 |100

427 |34 |0 0 0 o |o |o |o |o |461
Menos de 20.193 43,8
200 1,08 92,6 |74 |0 0 0 o o |o |o |o |100

Datos: Camacol (2020).

En el caso del Oriente, se evidencia una primera dife-
rencia respecto al AMVA: no hay empresas con un volumen
de produccién grande, mayor de 1.000, sino solamente
promotoras-constructoras que operan a mediana y pe-
quefia escala (Tabla 3). Las del rango de 201 a 946 unida-
des concentran menos de la mitad del mercado (49,4 %),
mientras que las que actian a pequefia escala, concentran
el 50,6 % de las viviendas construidas entre 2004 y 2020.

En esta area las escalas espaciales de actuacién de la
categoria media son mayores que las del caso anterior,
con un promedio que se acerca a tres municipios (Tabla
3). Lamayoria de las empresas actian en 2 o 3 municipios
(63,7 %), aunque el porcentaje que opera en uno solo es

mayor que en el AMVA, y, fuera de algunas empresas que
han construido proyectos en cuatro municipios, no hay
escalas espaciales de actuacién mas amplias, solamente
en el caso de unidades construidas por particulares, fe-
némeno que ocurre en toda la zona.

En las empresas que operan a pequefia escala de pro-
duccién, aunque predominan mayoritariamente las que
acttian en un unico municipio, el porcentaje es algo menor,
lo que favorece en alguna proporcién operaciones en dos
municipios. Se podria considerar entonces que la selec-
tividad espacial es atin mayor en esta zona de la regién
metropolitana y ello, como se verd, tiene que ver con el
tipo de aterrizaje reciente de empresas desde el AMVA.

Tabla 3. Escalas espaciales de actuacién dentro del Oriente antioquefio cercano (2004-2020)

Cobertura en nimero de municipios del Oriente cercano

) . Promedio
Rango | Lromedio |, 2 3 4 5 6 |7 |8 9 | Total | Unidades por
cobertura habitacionales
empresa
201a 2,0 |40 3,0 1,0 |00 |10 /00 |00 |00 |11
2,6 4.883 4439
946 18,2 | 36,4 27,3 91 |00 |91 /00 |00 |00 |100
99,0 | 22,0 0,0 00 |00 |00 (00 |00 |00 |121
Menos |, | 4.997 41,3
de 200 81,8 | 18,2 0,0 00 |00 |00 |00 |00 |00 |100

Datos: Camacol (2020).

Por ultimo, en el eje Occidente también se presen-
tan solamente empresas de la promocién-construccién
que operan alli a escalas de produccién medianas de
201 a, en este caso, 735, y pequefias de 200 0 menos
(Tabla 4), pero con una mayor concentracién en la pri-
mera area (54,4 %) que en la segunda (45,5 %). Aunque
el drea incluye Unicamente tres municipios, no hay una
cobertura total en ningun caso, si bien gran parte de la
produccién habitacional se ha concentrado en Santa Fe
de Antioquia o en San Jerénimo. Destaca de la Tabla 4
un porcentaje alto de produccién por parte de una mis-
ma empresa en dos municipios en el rango medio y el

mismo promedio de un municipio para las empresas que
operan a pequena escala.

A diferencia delo que se presenta en el AMVA y Oriente
respecto de la relacién entre unidades construidas y em-
presas, solamente cuatro promotoras-constructoras han
edificado més de la mitad del total, con un volumen prome-
dio por empresa que si bien es menor que en Oriente (443
unidades por empresa de rango medio), es similar al del
AMVA (404 unidades por promotora-constructora en pro-
medio). Esto reviste particular interés para confirmar que
gran parte de la oferta de vivienda en esta zona se orienta a
retirados y turistas residenciales en grandes condominios.
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Tabla 4. Escalas espaciales de actuacién dentro del eje de Occidente cercano (2004-2020)

Cobertura en nimero de municipios del
Occidente cercano

Promedio Unidades Promedio
Rango 1 2 3 Total o
cobertura habitacionales por empresa
2 2 0 4
201 a735 1,5 1.605 401,25
50 50 0 100
15 2 0 17
Menos de 200 | 1,1 1.345 79,1
88,2 11,8 0 100

Datos: Camacol (2020).

Laintegracién de los dos mercados habitacionales al
del AMVA puede identificarse a partir del numero de em-
presas que, estando registradas en esta ultima, operan
también en Oriente, en Occidente o simultdneamente
en las tres dreas. De esa manera el mercado mas integra-
do en términos absolutos al del AMVA es el de Oriente,
en donde se registran 25 empresas, mientras que en
Occidente son 8, y las empresas que han producido con-
juntos de viviendas en las tres dreas son solamente 5.

No obstante, en términos relativos, por los distintos
tamanios del mercado habitacional, es Occidente la zona
que presenta un menor porcentaje de promotoras-cons-
tructoras de operacion exclusivamente local (40 %), mien-
tras que en Oriente —y a pesar del considerable ntumero
de empresas del AMVA que han desarrollado proyectos—,
el 76 % de las empresas poseen dicho caracter. Esto evi-
dencia que, desde el punto de vista de la produccién ha-
bitacional, el 4rea oriental de la regién metropolitana de
Medellin presenta, hasta cierto punto, dindmicas propias,
aunque esté integrada parcialmente al mercado del AMVA.

Esa segmentacién espacial en grandes areas refleja
distintas estrategias de inversién e integracién de los
mercados habitacionales a nivel regional-metropolitano.
Es diciente la comparacién entre, por un lado, la escala
de produccién habitacional en el AMVA por ciertas em-
presas que hacen presencia simultanea en dichas 4reas

y, por otro, la que se desprende de la actuacién sobre las
areas de Oriente y Occidente (Tabla 5). Por un lado, las
empresas que operan tanto en el AMVA como en Oriente
tienden a presentar en esa primera drea una escala de
produccién que se reparte simétricamente entre el rango
alto (mas de 1.000 unidades), medio (201 a 999) y bajo
(200 0 menos), pero en la segunda zona acttan princi-
palmente con una escala baja de produccion, es decir,
en pocos proyectos de menos de 200 unidades y, en
mucha menor medida, en el medio (Tabla 5). Ello indi-
ca que el “aterrizaje” de las promotoras-constructoras
en Oriente se ha llevado a cabo en las tltimas décadas
mediante una estrategia cautelosa de medicién de ries-
gos que implica la producciéon de pequefios y medianos
proyectos para “tantear el terreno”.

Por otro lado, entre el AMVA y Occidente ocurre algo
similar, pero en este caso son empresas de mayor escala
de produccién en la primera zona las que participan en
la segunda. Esto explica ese mayor nivel de integracién
de este mercado y el mayor indice de concentracién de la
produccién habitacional. Sin embargo, las escalas de pro-
duccién en Occidente también son predominantemente
bajas y, en menor medida, medias. Esto quiere decir que
las viviendas en condominios, que es la tipologia mas recu-
rrente del desarrollo habitacional en Occidente, represen-
tan una posibilidad sobre todo paralas grandes empresas.

Tabla 5. Escalas de produccién en el AMVA y en las demas zonas de la region metropolitana de Medellin

AMVA Oriente y Occidente
Zona Rango alto | Rangomedio | Rangobajo | Rango alto Rango medio Rango bajo
AMVA y Oriente 9 7 9 0 6 23
AMVA y Occidente 4 2 2 0 3 5
AMVA, Oriente y Occidente 3 1 1 0 3 5

Datos: Camacol (2020).
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Se podria entonces concluir que en el AMVA y el drea
del Occidente antioquetio cercano hay niveles considera-
bles de concentracién de los mercados de la promocién-
construccién inmobiliaria, mientras que el Oriente se
presenta un entorno de mayor competencia, lo cual no
implica inexistencia de la tendencia a procesos de cap-
tura y monopolizacién —por parte de empresas gran-
des del AMVA o de algunas que han surgida alli— que se
intensifiquen en el futuro, como producto del acelerado
desarrollo inmobiliario y habitacional.

También es evidente que la concentracién de capital
promotor-constructor favorece la constitucién de hin-
terlands intrametropolitanos, aunque las estrategias de
movilidad del capital entre dreas de la regién metropoli-
tana responden a diversas razones y tipos de empresas,
entre las que se encuentra no solo un mayor poder eco-
némico, y politico, sino oportunidades de diversificacién
del portafolio de inversiones en distintos segmentos del
mercado: condominios en Occidente, viviendas de inte-
rés social en Rionegro, conjuntos habitacionales de lujo
en El Retiro, etc.

La reconfiguracion de las geografias
metropolitanas de los precios de la vivienda
nueva: ;jconvergencias o divergencias?

Sibien el anélisis de los precios de la vivienda siempre
reviste complejidades de toda indole, que van desde la
heterogeneidad en las formas de acceso (allegamiento,
alquiler, propiedad) y produccién de la misma (autocons-
truccién, construccién por encargo, edificacién subsidiaria,
promocién capitalista) hasta todos los complejos procesos
de circulacién en nichos segmentados (en funcién de la
clase, uso de la vivienda como valor de uso o como valor
de cambio para especulacién patrimonial), un elemento
en el que suele haber cierto consenso es que los diversos
precios habitacionales gravitan en torno a la variacién
de los precios de la vivienda nueva que es lanzada a la
circulacién en el mercado (Jaramillo 2009).

En ese sentido, la comparacién de la evolucién de los
precios finales de venta expresados en precios constan-
tes de 2018 por metro cuadrado, tanto en el segmento
No VIS como en el VIS en las tres areas, es otro indicador
relevante para identificar el grado de articulacién e inter-
penetracion de los mercados habitacionales en la region
metropolitana de Medellin. Se esperaria una convergen-
cia en los patrones de ascenso o descenso de los precios
en cada uno de esos segmentos.

En los mapas de isopletas de la Figura 6 se eviden-
cia, en primer lugar, un acusado proceso de aumento de

precios de las No VIS, particularmente en la tltima dé-
cada, con picos extraordinarios entre 2016 y 2018, sien-
do el precio promedio en el AMVA entre 2004 y 2007 de
$1.115.000, $1.460.000 entre 2008 y 2011, $1.673.000 de
2012 22015y, finalmente, de $2.106.000 entre 2016 y 2017,
lo cual implica una variacién de 30,9 %, 14,6 % y 25,9 %,
respectivamente. En segundo lugar, esos aumentos han
asumido la forma de un proceso espacial de contagio o
difusién desde el tradicional eje Sur (comuna El Poblado
en Medellin y Envigado) hacia el Sur (municipios de
Sabaneta, Itagii, La Estrella y parte de Caldas) y Norte
(comunas noroccidentales de Medellin, Bello y, espora-
dicamente, las cabeceras municipales de Copacabana,
Girardota y Barbosa). Este proceso de difusiéon espacial
de los aumentos del precio de la vivienda se corresponde
con el desarrollo de los frentes de inversién identificados
anteriormente para esos mismos periodos.

Los precios de la vis, a pesar de reflejar también un
aumento tendencial, presentan un pico mucho més acele-
rado entre 2008 y 2011y, luego, entre 2016 y 2017 (Figura
7). Asi, entre 2005y 2007 el precio promedio arrancé en
$538.000 pesos por m?, escalando entre 2008 y 2011 a
$815.000 y a $1.294.000 entre 2012y 2015, para alcanzar
casi el nivel de las No VIS: $1.972.000 —que difiere solo
en $134.000— entre 2016 y 2017, aumentando relati-
vamente 63,8 %, 46,8 % y 52,4 %. Si se hace una lectura
comparativa de los periodos iniciales y finales del ciclo
2004-2005y 2017, se obtiene que, mientras las viviendas
No VIS casi duplicaron su precio promedio (1,9 veces), el
de las Vis practicamente se triplicé (3,6 veces).

En los mapas de isopletas de la Figura 7 se evidencian
también patrones de difusién de los aumentos de precio,
aunque parten usualmente de ciertos nicleos, sobre todo
en Medellin, Bello e Itagii. En términos generales, estos
precios tienen una clara impronta centro-periferia, con
precios mds altos hacia la primera zona y mas bajos en la
segunda, aunque en el tltimo periodo comprendido entre
2016 y 2017 se evidencia un patrén de centro-periferia,
configurado ya no localmente, sino a escala metropoli-
tana, con Medellin en el 4rea de los precios mas altos y
precios menores, pero muy altos, en el resto del AMVA.

En Oriente la evolucién de los precios de las unidades
No VIS es bastante similar a la del AMVA. Si bien hay un
aumento rapido y considerable entre 2008 y 2017, este fue
particularmente intenso entre 2012 y 2015, para atenuarse
en términos relativos en los afios de 2016 y 2017. De igual
manera, el precio promedio de las No VIS entre 2005 y
2007 fue de $1.050.000 pesos por m?, de $1.343.000 entre
2008 y 2011, de $1.764.000 de 2012 a 2015y, finalmente,
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Figura 6. Mapas de isopletas con precios de 2018 para No VIS en el AMVA.
Datos: Camacol (2020).
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de $1.815.000, lo cual representa variaciones entre los dis-
tintos periodos de 27,9 %, 31,3 % y 2,9 %, respectivamente.
Los mapas de isopletas de la Figura 8 evidencian que, de
los nucleos de mayor renta noroccidentales de El Retiro
y Rionegro y del turistico municipio de Guatapé al no-
roriente, se pas6 a un aumento muy marcado que afecta
toda la zona occidental del altiplano oriental (Retiro, La
Ceja, Rionegro) y el extremo oriental, con menores pre-
cios de No VIS en el Sur (parte del municipio de Marinilla,
Santuario y Carmen de Viboral).

Los precios de la VIS en Oriente reflejan el mismo
patrén espacio-temporal que en el AMVA: altisimos au-
mentos entre los distintos periodos, hasta alcanzar pre-
cios por metro cuadrado muy altos en toda el drea. En
un principio, el precio por metro cuadrado de VIS en
Oriente era significativamente mas barato que en el
AMVA, en promedio de $298.000 entre 2005y 2007 (con-
tra $538.000), pero rapidamente aumenté 40,9 % para el
siguiente periodo 2008-2011, hasta alcanzar los $505.000,
y $888.000 entre 2012 y 2015 (75,8 %) y, finalmente, un
precio de $1.576.000 entre 2016 y 2017 (77,4 %), muy cer-
cano al de las VIS construidas en el valle de Aburra. A
pesar de que los precios No VIS y VIS en Oriente eran més
bajos que en el AMVA entre 2005y 2007, su crecimiento
en todo el periodo fue mas intenso: el precio promedio
dela primera se multiplic6 1,72 veces y el de las segundas
se quintuplicé 5,2 veces, entre esa primera fecha y 2017.

Los mapas de isopletas de la Figura 9 demuestran que,
entre 2005 y 2015, hubo un aumento rapido, ubicado a
modo de franja en sentido noroccidente-suroriente, si-
guiendo la Autopista Medellin-Bogot4, por los munici-
pios de Guarne, Rionegro, parte de La Ceja, Marinilla y
Santuario. Solamente en un pequerio enclave de Rionegro
la vis construida entre 216 y 2017 presenté precios me-
nores a un $1.500.000. De esa manera, este tltimo ciclo
inmobiliario, comprendido entre 2005 y 2017, ha impul-
sado una clara division social del espacio de escala me-
tropolitana entre un eje mas popular, de clases medias,
esencialmente, asociado a la Autopista Medellin-Bogot4,
y extremos destinados a viviendas de lujo, con primeras
residencias suburbanas o casas de retiro en el suroccidente
y segundas residencias en el nororiente, asociadas a los
circuitos turisticos del Embalse del Pefiol.

Por dltimo, los precios de las No vIs del Occidente
reflejan una aceleracién entre 2008 y 2015, con niveles
mas bajos de partida y de llegada hacia 2016, dato este
ultimo que la diferencia de lo acontecido en Oriente y el
AMVA. Esa aceleracién repentina de 118 % entre 2005-2007
y 2008-2011 (de $1.088.000 a $2.374.000) se desvaneci6
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rapidamente en -9,4 % ($2.150.000) y, luego, en -23 %
($1.644.000), lo cual demuestra el caracter extremada-
mente especulativo de la produccién inmobiliaria asociada
a las segundas residencias, que alcanza rapidamente la
saturacién de la demanda efectiva y en donde se multi-
plican las posibilidades de devaluacién (caidas del precio).

El proceso espacial de variacién temporal de los pre-
cios de las No vis en el Occidente (Figura 10) sigue el eje
de expansién de la edificacién de viviendas en sentido
noroccidente-suroriente a lo largo de las ampliaciones
de la Via al Mar, en avance durante la tltima década. No
obstante, gran parte de las dreas con mayor incremento
se ubicaron en Santa Fe de Antioquia entre 2008 y 2011
y en San Jerénimo en 2016.

Del analisis anterior se deduce que, ademds de existir
en las tres dreas una correlacién positiva entre el nimero
de viviendas construidas y el aumento de los precios, lo
que contradice el tradicional argumento neoclasico de
que, a mayor produccién habitacional menores precios,
y que no es la escasez de suelos en un drea lo que explica
principalmente las repentinas subidas de precios de la
vivienda. Ejemplo de ello es que en Oriente y Occidente
se dieron aumentos relativos mds rapidos que en el AMVA,
sin existir dicha condicién, y en esta ultima los munici-
pios del Norte se caracterizan por el desarrollo de muy
pocos frentes de inversién inmobiliaria.

Se evidencia también una articulacién entre los mer-
cados habitacionales de las tres areas desde el punto de
vista de los ciclos de precios, coincidiendo todas durante
la tltima década con rapidos aumentos relativos y abso-
lutos de los precios de las viviendas, sea en el segmento
No VIS 0 en el VIS, aunque con crecimientos mucho mas
dramadticos en este ultimo segmento.

Conclusiones

Las dimensiones contemporaneas de la praxis social y
espacio-temporal de los principales agentes promotores-
constructores se muestran como claves muy importantes
para comprender las formas de produccién de los espacios
metropolitanos en Medellin y el centro de Antioquia. Sibien
el analisis planteado no agota todas las posibilidades de su
estudio, para lo cual es necesario hacer ejercicios de obser-
vacién y comparacién mucho mas detallados en distintos
contextos de lo que aqui se denominé regién metropoli-
tana y comprender las configuraciones contemporaneas
de los nexos Estado-promocién y finanzas-promocion,
arroja una serie de hallazgos concretos sobre su rol en
las dindmicas de articulacién metropolitana.
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El primero es que el altimo ciclo inmobiliario, com-
prendido entre 2004 y 2018, se caracterizd por una cap-
tura total o parcial de las dreas del Occidente y Oriente
antioquerio cercano por parte de algunas empresas pro-
motoras-constructoras del AMVA, asi como de apertura de
nuevos frentes de inversién en esta tltima. Este proceso
ha contribuido a una segmentacién muy marcada de la
produccién de vivienda: No vIis multifamiliar en el sur
del AMVA; VIS en localizaciones periféricas, tanto en lo
municipal como en lo metropolitano; No VIS en oriente,
asociado a condominios de lujo de primeras o segundas
residencias, viviendas para el turismo residencial y las
migraciones de retiro en Occidente, segmentacién que
no puede limitarse a la escala de analisis municipal o de
la autoridad metropolitana, sino que reviste una escala
verdaderamente regional.

En segundo lugar, las fases y areas de produccién de
vivienda en los segmentos No VIS y VIS revelan el paso
de un patrén contraciclico a uno prociclico, que denota
una integracién considerable de los mercados capitalistas
de la vivienda intensificada desde la segunda década del
siglo xx1. Lo anterior plantea un serio dilema a las po-
liticas de vivienda de interés social y prioritario, puesto
que, al surtir efecto dicho proceso de integracién metro-
politana en un contexto de expansién econémica como el
registrado entre 2004 y 2018, las altas tasas de ganancia
en el segmento de las No VIS implican una disminucién
muy marcada de la provisién de VIS y aumentos extraor-
dinarios de sus precios. Se podria incluso sostener que
las tltimas son fuente de ingentes rentas de monopolio
y, por ende, objeto de sendos procesos de especulacién.

En tercer lugar, la altisima selectividad de los nichos
territoriales de inversién de desarrollo inmobiliario
que acé se demostré implica: crecientes costos sociales
y ambientales; despliegue sobre barrios de consolida-
ci6én antigua (en el AMVA), territorios campesinos (en
variadas zonas del Occidente y Oriente) o en 4reas am-
bientalmente estratégicas (bosques y nacimientos de
aguas en las zonas altas de El Retiro o Envigado, por
ejemplo). Las dindmicas de acumulacién por despose-
si6n de comunidades urbanas y rurales y la degradacién
ambiental, que suele ser achacada a malas politicas lo-
cales o departamentales, son producto de las légicas
contemporaneas de acumulacién capitalista en la esfera
de la produccién inmobiliaria.

Sibien las escalas de produccién habitacional, asi como
de actuacién social y espacial, siguen reflejando ciertas
inercias histéricas —las cuales se ven reflejadas en la alta
diversidad de empresas promotoras-constructoras y el
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predominio general de 16gicas locales de inversién o una
alta endogeneidad de estas; pues, aunque hay empresas
constructoras grandes que operan en otros mercados
metropolitanos del pais, no hay empresas foraneas de
peso—, hay una marcada tendencia a la concentracién
de los capitales y al control monopélico de los nichos de
inversién intrametropolitanos més atractivos, tendencia
que indica cambios fundamentales en sus modalidades
de articulacién con los capitales financieros.

La financiarizacién de la produccién inmobiliaria, ya
extendida en la promocién de infraestructuras de movi-
lidad, de edificaciones comerciales y de servicios, es un
fenémeno clave para comprender no solo la produccién
habitacional contempordneay sus contradicciones regio-
nales, sino los procesos de metropolizacién del espacio
en Medellin y el centro de Antioquia.
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