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Resumen 
 

En esta investigación se pretende determinar el impacto que tiene la variación en el valor 

del suelo al iniciar un desarrollo inmobiliario en zonas específicas para la 

renovación urbana de la ciudad en el valor del suelo y como un primer proyecto determina 

esta variación y valida la expectativa que de la población que estará alli. 

  

El evidente crecimiento de la población urbana y a su vez la necesidad de organizar el 

desarrollo y renovación del territorio, hacen necesaria la estructuración de grandes 

proyectos de ciudad que reflejen las necesidades y características de la zona; acorde con 

los usos, las densidades y planimetrías que cumplan las expectativas tanto de la demanda 

poblacional como la de los constructores inmobiliarios que se interesen en poner en 

marcha dichos proyectos. 

 

A partir del análisis de la información de ventas recolectadas en los proyectos de Urbanity, 

Ónix y Distrito Vera, ubicados en diferentes zonas de renovación urbana y Redesarrollo 

y a su vez, en diferentes momentos de la ejecución de los planes parciales; se realizan 

3 ejercicios residuales que ilustran de una mejor manera los efectos de la interacción de 

la norma con el mercado inmobiliario. Para determinar el valor del suelo en la zona con 

la construcción de dichos proyectos, se realiza la comparación de valor por metro 

cuadrado de terreno con los valores del suelo de varios estudios en diferentes años 

realizados por La Lonja de Propiedad Raíz de Medellín y con los valores de las Zonas 

Geoconomicas según base de GeoMedellín, evidenciando algunas diferencias en el valor. 

 

Estos resultados serán estudiados con el fin de encontrar porcentajes de variación entre 

las diferentes zonas que permita identificar la valorización promedio que se puede esperar 

en un proyecto colonizador en una zona de renovación urbana y Redesarrollo. 

  

Palabras Clave: Plan Parcial, Técnica Residual, Método de Comparación de Mercado, 

Renovación Urbana, Redesarrollo, Valor de Mercado, Valoración. 

 
Abstract 

 

The principal objetive on this research, is to determine the impact of the variation in the 

land value  when starting a real estate development in specific areas for the urban 

renovation of the city  and as the first project determines this variation and validates the 

expectation  the population that will be there. 

  

The evident growth of the urban population and, in turn, the need to organize the 

development and renovation of the territory, make it necessary to structure large city 

projects that reflect the needs and characteristics of the area; in accordance with the uses, 

densities and planimetries that meet the expectations of both the population demand and 

that of the real estate builders who are interested in implementing these projects. 
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From the analysis of the sales information collected in the Urbanity, Onyx and Vera 

District projects, located in different areas of urban renewal and redevelopment and, at 

the same time, at different moments of the execution of the partial plans; 3 residual 

exercises are carried out that better illustrate the effects of the interaction of the urban 

planning norm with the real estate market. To determine the value of land in the area with 

the construction of such projects, the value per square meter of land is compared with the 

values of land from various studies conducted by La Lonja de Propiedad Raíz de Medellín 

in different years. and with the values of the Land value zones according to the 

GeoMedellín base, showing some differences in the value. 

 

These results will be studied in order to find percentages of variation between the different 

areas that allow identifying the average valuation that can be expected in a colonizing 

project in an area of urban renovation  and re development. 

 

Key Words: Partial Plan, Residual Technique, Market Compare Method, Urban 

Renovation, Re development, Market Value, Valuation. 
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1. INTRODUCCIÓN 

 
Los suelos de renovación urbana y redesarrollo son aquellos que buscan la transformación 

de zonas ya consolidadas de la ciudad que tienen condiciones de subutilización de las 

estructuras físicas existentes, para aprovechar al máximo su potencial de desarrollo. Debido 

a esto se ve la necesidad de implementar mecanismos de ordenamiento del territorio 

municipal que tienen por objeto complementar la planificación económica y social con la 

dimensión territorial, racionalizar las intervenciones sobre el territorio y orientar su 

desarrollo y aprovechamiento sostenible por medio de la formulación y posterior aprobación 

de planes parciales que cambian los usos, intensidades, densidades, aprovechamientos y 

cargas urbanísticas de los suelos para aprovechar su máximo potencial. Es por esto que este 

estudio se basa en los cambios de valor del suelo que se generan debido a los cambios 

normativos que se dan en este tipo de suelos de renovación urbana y de redesarrollo. 

 
Por las razones anteriores se busca analizar la posible variación en el valor del suelo urbano 

en zonas de tratamiento de renovación urbana y redesarrollo por la ejecución del primer 

desarrollo inmobiliario dentro de un polígono especifico incluido en un plan parcial, teniendo 

en cuenta que en Medellín y en general en Colombia se vienen presentando proyectos 

inmobiliarios a gran escala en las zonas objeto de renovación urbana y Redesarrollo de las 

ciudades, encontrando que algunas constructoras venden sus proyectos incluso en 24 horas 

cuando la curva de ventas de un proyecto es de un año o más. Para este proyecto se escogieron 

tres zonas: una de renovación urbana en el barrio Santa fe con el proyecto Urbanity, una zona 

de Redesarrollo en el barrio San German con el proyecto Ónix y otra zona de Redesarrollo 

en el barrio Villa Carlota con el proyecto Distrito Vera. 
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2. ESTADO DEL ARTE 

 
En el mundo se encontraron algunas investigaciones que se han realizado, por ejemplo en 

Chile se evidenciaron varias publicaciones: donde indican que la decisión para la compra de 

inmuebles de un proyecto inmobiliario lo asocian a la valoración que se le da a los diferentes 

atributos que componen este bien, en la definición que se le dio a los atributos se entendieron 

como las característica del producto inmobiliario, que son capaces de generar una 

diferenciación y así contribuir en su construcción de valor. De acuerdo con la definición de 

Lancaster (1966), la vivienda no es demandada por ella misma per se, sino por los atributos 

contenidos en cada producto inmobiliario. En consecuencia, el producto vivienda en 

particular, puede ser comprendido como una suma de atributos (Jansen 2011), las cuales 

pueden ser las propias del proyecto inmobiliario, como las de la localización (Schmitz y Brett 

2001). Las ubicaciones cuentan con unos estándares que están asociados a sus aspectos 

microlocalizacionales, por ejemplo, la comuna donde se encuentra, dependiendo de esto los 

gestores inmobiliarios pueden ir compensando, manteniendo un rango de los precios 

similares en ubicaciones distintas, esto en los mercados que cuentan con pocas regulaciones. 

 
Desde la lógica anterior los proyectos se podrían analizar, la relación que se tiene entre valor 

y producto, donde para el caso específico de la vivienda el aspecto de localización influye en 

el precio del suelo, por otro lado para que en muchos de estos suelos, se puedan llevar a cabo 

estos proyectos  los inversores inmobiliarios los deben adaptar por medio de atributos 

arquitectónicos, en este contexto, el valor del suelo según sus restricciones y características 

se conoce como “valor de uso” en referencia a Adam Smith (Harvey 2014b), también se 

conoce como “valor de cambio”, esto asociado a al producto y sus características entendidas 

como el valor monetario y lo que percibe el demandante. Estos valores se relacionan de forma 

dialéctica resumiendo los elementos propios de la valoración de los demandantes y oferentes 

(Harvey 2014b). A la luz de dos estudios de casos en Santiago de Chile (Encinas 2015; 

Marmolejo, Skarmeta y Aguirre 2015), estudio la relación existente entre el valor de suelo y 

el valor inmobiliario esto con el fin de establecer el rol que juegan los atributos de 

sustentabilidad, para expresar los atributos arquitectónicos emergentes y la conformación del 

precio. 
 

Las perspectivas de análisis para discutir esta relación nacen de dos investigaciones 

realizadas y que ponen el dialogo para identificar y comprender dicha relación en el mercado 

inmobiliario chileno. Ambas investigaciones son cuantitativas de diseño transversal y se 

desarrollaron en base a mercados inmobiliarios de Santiago de Chile. 

 
En Colombia no se han encontrado proyectos de investigación específicos que hablen 

puntualmente acerca del impacto en el cambio del valor de suelo en las zonas urbanas de 

renovación y redesarrollo, sin embargo, se encontraron varios estudios que vinculan en sus 

resultados la renovación del territorio.  

 

Se encontró un artículo científico que habla acerca de la Eco Renovación Urbana del Borde 

de la ciudad de Barranquilla que limita con el Río Magdalena, esto se enmarca dentro los 

análisis y diagnóstico de diferentes zonas o frentes de la estructura urbana que se localiza en 
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la ribera del rio, en las cuales se han presentado a través del tiempo una serie de cambios de 

usos,  degradando él es espacio habitable esto a desmejorado significativamente el sector 

desde lo ecológico ambiental y social, (Martínez, J. (2014). Eco renovación urbana del borde 

de la ciudad de Barranquilla que limita con el del río Magdalena.) 

 

Como parte de las conclusiones del anterior artículo se tiene que, se debe plantear un plan 

con el cual se pueda generar en la administración territorial una visión crítica y analítica de 

la ciudad como un elemento de afectación, esto debido a las relaciones sociales de tipo 

económico (Consumo, producción e intercambio), ideológicas y políticas, como principal 

objetivo es despertar la conciencia ambiental sobre los proyectos urbanos desarrollados en la 

ciudad. 

 

Otro caso de estudio interesante es el que se hizo en Pereira en este se analizó la 

transformación económica del suelo, esto debido a que se tomaron ciertas acciones 

urbanísticas las cuales buscaban impulsar el desarrollo, para esto se demolieron edificios y 

se trasladaron poblaciones estigmatizadas y marginalizada de la galería, también se analizó 

cambiar la configuración comercial del centro, estas reflejan la relación que existe entre las 

trasformaciones económicas y la manera de cómo se codifican culturalmente, partiendo del 

correlato espacial. 

 

Todo lo anterior da a entender que en la actualidad el espacio de transformación urbanística, 

puntualmente se moviliza por interés económicos y politos que atiendan las ideologías 

económicas. Pero también se puede tener en cuenta para dicha transformación los factores 

culturales, estructuras que organizan el mundo cultural, las cuales se actualizan y dan sentido 

a las acciones conscientes o inconscientes que se emprenden para convertir un espacio en 

decadente o emblemático. (Gregorio Hernández Pulgarín, 2015, Decadencia y apogeo del 

espacio. Dimensiones culturales del cambio socioeconómico en un caso de renovación 

urbana en Colombia). 

 

Siguiendo el mismo contexto de tratamientos de Renovación Urbana se encontró otro caso 

de estudio en Bogotá: en este se analizó llevar a cabo una estrategia de recuperación del 

centro histórico de Bogotá, utilizándolo como el objeto de investigación, el proceso de 

renovación urbana que atravesó el Barrio Santa Bárbara Colonial, hoy conocido como Nueva 

Santa Fe, en el período 1976 (fecha de planteamiento del proyecto) a 2000 (año en el que se 

implementa el P.O.T), esto significa unas nuevas condiciones para ejecutar proyectos 

urbanos en la ciudad, la variable principal que servirá como hilo conductor en el desarrollo 

del tema, se utilizara el concepto de vivienda, Hurtado Muñoz, Valeria, 2011, Análisis de la 

renovación urbana como estrategia de recuperación del centro histórico de Bogotá : estudio 

de caso barrio Santa Bárbara Colonial (Nueva Santa Fe), en el periodo 1976-2000) 

 

Puntualmente en Medellín se encontró un caso de estudio acerca de planes parciales con 

tratamientos de renovación urbana: en el proceso actual de reorganización del capital 

económico en las ciudades en torno a las actividades financieras, bienes raíces y servicios, 

Medellin es una ciudad que intenta proyectar una imagen mundial de desarrollo , esto se 

pretende hacer por medio del márquetin de la ciudad y una de las principales estrategias es 

la renovación urbana, que genera una alta rentabilidad en el sector inmobiliario. 

https://repository.urosario.edu.co/browse?authority=b1920ffd-18df-4135-93ad-489c23d9bbe5&type=author


12 
 
 

 

El principal modelo utilizado para la Renovación Urbana es la unión entre la empresa privada 

y pública, que, mediante las Unidades de Actuación Urbanística, para el plan parcial de 

renovación utilizado en Naranjal se utilizó como un mecanismo para la exclusión, esto con 

el fin de borrar las territorialidades existentes en el barrio, insertando una nueva formación 

arquitectónica y morfológica urbana, estilo de vida y “usuario”. Su implementación a estado 

enmarcada en incumplimientos, protestas, acciones populares y presiones, lo que ha generado 

retrasos en el proceso de implementación además de fragmentar relaciones sociales. 

(Wolfang Francisco Carvajal Capacho, 2018, Transformaciones territoriales por planes 

parciales de renovación urbana. Barrio El Naranjal, un territorio en negociación) 

 

Otros artículos que se enfocan más en los valores del suelo y no en los tratamientos, hablan 

del incremento del suelo por nuevos proyectos que se construyen en él, el IGAC en su sección 

de noticias del año 20151 se menciona el efecto carpa, “es decir un aumento en el valor para 

los inmuebles ubicados en sus alrededores. Los nuevos proyectos, como centros comerciales 

y viviendas de modalidad multifamiliar, causan que los inmuebles usados ubicados dentro 

del sector se valoricen”.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 Sección noticias, publicado en la página web del IGAC, 06-12-2015 
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3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 

Las ciudades buscan a través de sus suelos de renovación urbana y redesarrollo tener los 

grandes proyectos inmobiliarios, de hecho, el mercado ha demostrado que los productos de 

vivienda y comercio son demandados rápidamente en estas zonas. 

 

Los suelos de renovación urbana son aquellos que buscan la transformación de zonas ya 

consolidadas de la ciudad que tienen condiciones de subutilización de las estructuras físicas 

existentes, para aprovechar al máximo su potencial de desarrollo. Debido a esto se ve la 

necesidad de implementar mecanismos de ordenamiento del territorio municipal  que tienen 

por objeto complementar la planificación económica y social con la dimensión territorial, 

sistematizar las intervenciones sobre el territorio y orientar su desarrollo y aprovechamiento 

sostenible por medio de la formulación y posterior aprobación de planes parciales que 

cambian los usos, intensidades, densidades, aprovechamientos y cargas urbanísticas de los 

suelos para aprovechar su máximo potencial.  

 

En este trabajo se propone validar el incremento o variación del valor en los suelos de los 

barrios Santafé, Villa Carlota y San German en lotes de posibles desarrollos con la presencia 

del primer proyecto inmobiliario, en estas zonas de renovación urbana y redesarrollo, se 

plantean los posibles impactos en los valores del suelo que determinan finalmente la 

capacidad para seguir ejecutando lo planteado. 
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4. OBJETIVOS 

4.1 Objetivo General 

 

Analizar la posible variación en el valor del suelo en zonas de renovación urbana y 

redesarrollo del plan parcial Santa Fe Z6_R_31, Indural Z2_RED_25 y Simesa Z5_RED_7, 

generado por la puesta en marcha de los proyectos inmobiliarios Urbanity, Ónix y Distrito 

Vera como casos de estudio. 

4.2 Objetivos Específicos 

 

- Analizar diferentes proyectos de renovación urbana en Medellin con el fin de 

obtener variables de precio, valorización y diferencias entre ellos.   

- Comparar entre si los 3 casos de estudio establecidos para obtener información real 

del comportamiento de la valorización del suelo, a partir de determinar los porcentajes 

de variación del valor del metro cuadrado de la tierra en cada uno de los proyectos: 

Urbanity, Ónix y Distrito Vera. 

 

- Identificar los rangos de variación del valor del metro cuadrado combinando los tres 

casos de estudio planteados, buscando observar los resultados de los índices de 

variación encontrados y así determinar la posible incidencia del primer proyecto en 

el polígono de renovación. 
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5. JUSTIFICACIÓN  

 
Para el sector inmobiliario y para las entidades de planeación es de vital importancia conocer 

los impactos de valor que generan los desarrollos en suelos de renovación urbana y 

Redesarrollo, teniendo en cuenta que la información que se obtenga sirve para mejorar las 

estrategias de desarrollo de ciudad, análisis de mercado inmobiliario, comportamiento del 

consumidor inmobiliario, zonas de impacto, entre otros aspectos que determinan la dinámica 

inmobiliaria de la zona. 

 

La metodología más usada para validar estas variaciones en los precios del valor del metro 

cuadrado en zonas de renovación y redesarrollo es el método residual, acompañado de un 

análisis de precios ya que nos permite obtener el valor del suelo a la fecha, así en estos 

terrenos ya se encuentren proyectos de vivienda totalmente terminados o en pleno desarrollo, 

al tener estos datos se podrá comparar con los costos iniciales de la tierra en estas zonas 

indicándonos los porcentajes de variación que puedan tener cada uno de ellos. 

 

Conocer los porcentajes de variación promedio de los terrenos en las zonas de renovación 

urbana tomando como referencia los casos de estudio, servirán como una gran fuente de 

información para los constructores y desarrolladores de proyectos inmobiliarios, ya que 

obtendrán un poco más de información sobre la dinámica de valorización de estos proyectos; 

estos factores pueden ser utilizados como base para la toma de decisiones. 

 

Esta investigación permitirá definir si los cambios que plantean los planes parciales en estos 

suelos definidos como Renovación Urbana y Redesarrollo inciden fuertemente en un 

incremento en el valor del suelo. Lo anterior, será interpretado a través de los valores que se 

obtengan aplicando el método o técnica residual, en el cual se hallará el valor del suelo en bruto 

después de desarrollar dichos proyectos urbanísticos con las nuevos beneficios y cargas urbanísticas 

que plantea el plan parcial. 
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6. MARCO REFERENCIAL 

6.1 Marco Teórico 

6.1.1 Ordenamiento Del Territorio Municipal  

 

El ordenamiento del territorio municipal y distrital comprende un conjunto de acciones 

político-administrativas y de planificación física concertadas, emprendidas por los 

municipios o distritos y áreas metropolitanas, en ejercicio de la función pública que les 

compete, dentro de los límites fijados por la Constitución y las leyes, en orden a disponer de 

instrumentos eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdicción y regular 

la utilización, transformación y ocupación del espacio, de acuerdo con las estrategias de 

desarrollo socioeconómico y en armonía con el medio ambiente y las tradiciones históricas 

y culturales. (Ministerio de Ambiente, 1997, Art. 5) 

 

El ordenamiento del territorio municipal y distrital tiene por objeto complementar la 

planificación económica y social con la dimensión territorial, racionalizar las intervenciones 

sobre el territorio y orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible. Ver artículo 6 

(Ministerio de Ambiente, 1997, Art. 6) 

6.1.2. Tratamientos Urbanísticos  

 
Los Tratamientos Urbanísticos orientan las intervenciones que se pueden realizar en el 

territorio, el espacio público y las edificaciones, mediante respuestas diferenciadas para cada 

condición existente, como resultado de la valoración de las características físicas de cada 

zona y su función en el modelo territorial, con los propósitos de consolidar, mantener, 

revitalizar, mejorar y generar espacios adecuados para el desenvolvimiento de las funciones 

de la ciudad. Recursos.org, 2018, 

http://recursos.ccb.org.co/ccb/pot/PC/files/2tratamiento.html) 

Cada uno de los Tratamientos se aplica en áreas delimitadas de la ciudad mediante su 

determinación en el plano oficial de Tratamientos y puede desarrollarse en diferentes 

modalidades que permiten regular adecuadamente las diferentes situaciones del desarrollo 

urbano: 

● Conservación. El tratamiento de conservación tiene por objetivo proteger el 

patrimonio construido de la ciudad. 

● Consolidación. El tratamiento de consolidación regula la transformación de las 

estructuras urbanas de la ciudad desarrollada. 

● Renovación urbana. Es aquel que busca la transformación de zonas desarrolladas de 

la ciudad que tienen condiciones de subutilización de las estructuras físicas existentes, 

para aprovechar al máximo su potencial de desarrollo. 

http://recursos.ccb.org.co/ccb/pot/PC/files/2tratamiento.html
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● Mejoramiento integral. Es aquel que rige las actuaciones de planeamiento para la 

regularización de los asentamientos humanos de origen informal, para su conveniente 

integración a la estructura de la ciudad. 

● Desarrollo. El tratamiento de desarrollo es aquel que orienta y regula la urbanización 

de los terrenos o conjunto de terrenos urbanizables no urbanizados. 

6.1.3. Macroproyectos 

 

El artículo 114 ley 388 de 1997 crea la figura de planificación complementaria 

Macroproyecto, entendido como el conjunto de acciones técnicamente definidas y evaluadas, 

orientadas a la ejecución de una operación urbana de gran escala, con capacidad de generar 

impactos en el conjunto de la estructura espacial urbana y orientar el crecimiento general de 

la ciudad. Los macroproyectos urbanos deben vincular al proyecto las diversas instancias 

públicas y privadas directamente concernidas, mediante la utilización de mecanismos de 

concertación idóneos, convenidos en el acuerdo urbano que lo sustenta y establecer los 

procedimientos mediante los cuales el municipio participará en la captación de las plusvalías 

urbanas, resultantes de las acciones urbanísticas contempladas para el desarrollo del 

respectivo macroproyecto. Asimismo, debe implementar la distribución equitativa de cargas 

y beneficios entre todos los agentes involucrados en la operación con el fin de instrumentar 

los Planes de Ordenamiento Territorial, en porciones determinadas del territorio urbano, para 

definir sus características particulares de urbanización, sus procedimientos de gestión y las 

correspondientes normas complementarias. La citada Ley 388 de 1997, en su artículo 19 crea 

el Plan Parcial para los suelos con tratamiento de renovación y desarrollo, además para 

aquellos que deban desarrollarse mediante unidades de actuación urbanística, 

macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales. (Normograma Medellín, 2015) 

 

6.1.4. Planes Parciales   

 

Los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan 

las disposiciones de los planes de ordenamiento, para áreas determinadas del suelo urbano y 

para las áreas incluidas en el suelo de expansión urbana, además de las que deban 

desarrollarse mediante unidades de actuación urbanística, macroproyectos u otras 

operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas 

urbanísticas generales, en los términos previstos en la presente ley. El plan parcial o local 

incluirá por lo menos los siguientes aspectos:  

 

1. La delimitación y características del área de la operación urbana o de la unidad mínima de 

actuación urbanística contemplada en el plan parcial o local. (Ministerio de Ambiente, 1997, 

pág. 5-20, art. 19) 

2. La definición precisa de los objetivos y las directrices urbanísticas específicas que orientan 

la correspondiente actuación u operación urbana, en aspectos tales como el aprovechamiento 

de los inmuebles; el suministro, ampliación o mejoramiento del espacio público, la calidad 

del entorno, las alternativas de expansión, el mejoramiento integral o renovación 

consideradas; los estímulos a los propietarios e inversionistas para facilitar procesos de 
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concertación, integración inmobiliaria o reajuste de tierras u otros mecanismos para 

garantizar el reparto equitativo de las cargas y los beneficios vinculadas al mejor 

aprovechamiento de los inmuebles; los programas y proyectos urbanísticos que 

específicamente caracterizan los propósitos de la operación y las prioridades de su desarrollo, 

todo ello de acuerdo con la escala y complejidad de la actuación o de la operación urbana 

contemplada.  

3. Las normas urbanísticas específicas para la correspondiente unidad de actuación o para el 

área específica objeto de la operación urbana objeto del plan: definición de usos específicos 

del suelo, intensidades de ocupación y construcción, retiros, aislamientos, empates y alturas.  

4. La definición del trazado y características del espacio público y las vías y, especialmente 

en el caso de las unidades de actuación, de la red vial secundaria; de las redes secundarias de 

abastecimiento de servicios públicos domiciliarios; la localización de equipamientos 

colectivos de interés público o social como templos, centros docentes y de salud, espacios 

públicos y zonas verdes destinados a parques, complementarios del contenido estructural del 

plan de ordenamiento.  

5. Los demás necesarios para complementar el planeamiento de las zonas determinadas, de 

acuerdo con la naturaleza, objetivos y directrices de la operación o actuación respectiva. 

6. La adopción de los instrumentos de manejo del suelo, captación de plusvalías, reparto de 

cargas y beneficios, procedimientos de gestión, evaluación financiera de las obras de 

urbanización y su programa de ejecución, junto con el programa de financiamiento. En los 

casos previstos en las normas urbanísticas generales, los planes parciales podrán ser 

propuestos ante las autoridades de planeación municipal o distrital para su aprobación, por 

personas o entidades privadas interesadas en su desarrollo. En ningún caso podrán 

contradecir o modificar las determinaciones de los planes de ordenamiento ni las normas 

estructurales de los mismos.  

 

Parágrafo. Los planes parciales también podrán ser aplicables para complementar la 

planificación de las localidades en el caso de los distritos, cuando así lo señalare el Plan de 

Ordenamiento Territorial, evento en el cual se denominará planes locales. 

 

Ver también Articulo 27: Procedimiento para planes parciales (Ministerio de Ambiente, 

1997, Art. 27) 

6.2 Marco Conceptual 

 
Proyectos Inmobiliarios Y El Valor De Suelo Como Causalidad Ascendente  

(Bottom-Up): Una Perspectiva Desde La Industria 

 

Entre los diversos debates de los desarrolladores inmobiliarios, es un muy común ver la 

relación que hay entre el valor del suelo y los proyectos de esa zona. Es así que no resulta 

extraño que estos desarrolladores inmobiliarios afirmen que el valor del suelo resulta 

aumentando directamente proporcional al precio al que tienen que vender o rentar los 

proyectos inmobiliarios que sobre él se encuentran. Sin embargo, este precio a pagar este 

ligado también por las capacidades financieras de los compradores, y por lo tanto tiene un 

valor techo o máximo determinado por su capacidad de endeudamiento. En ese orden de 
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ideas, el valor alto del suelo no sólo condiciona los precios altos de los inmuebles, sino que, 

también, restringen su tipología, uso y calidad de los materiales constructivos. De esta 

manera, los lugares en donde la compra de terrenos resulta muy costosa, acaban siendo 

desarrolladas con proyectos inmobiliarios que permiten sacar el máximo provecho a esas 

inversiones, maximizando el retorno de la inversión en el suelo por sobre el de construcción. 

Este aprovechamiento está en primer lugar, fijado por el uso y nicho de mercado al cual se 

orientan los proyectos inmobiliarios, que a su vez son consecuencia de la capacidad de pago 

o renta presente y proyectada de los compradores. De igual forma, el índice de edificación o 

construcción también responde al máximo provecho que se pueda obtener del suelo, de forma 

que, si éste se adquiere a un precio alto, los motivos para extraer el máximo provecho a través 

de la construcción en altura crecen. Estas dos cosas, uso e intensidad, acaban fusionándose 

para determinar la tipología edificatoria. La relación de causalidad ascendente (bottom-up) 

queda claramente constatada desde la perspectiva de quienes inciden en la oferta 

inmobiliaria.  

 

El impacto de los proyectos inmobiliarios y sus cualidades de sustentabilidad sobre el valor 

del suelo: ¿causa o consecuencia? No resulta raro que en los estudios de prefactibilidad y 

posteriormente de factibilidad los desarrolladores inicien del precio del suelo y con este 

antecedente se calcule la renta que el proyecto les puede retornar, su construcción y los 

atributos asociados a la localización quedan fijados como consecuencia de dicho precio. 

Tampoco es raro que estos desarrolladores pidan una disminución de las restricciones 

edificatorias del suelo, como camino para absorber los costes de construcción de la vivienda. 

En resumen, la discusión se encuentra entre el modelo de rentas urbanas de los 

desarrolladores inmobiliarios frente a compradores que condicionan su decisión de compra 

por el precio de la vivienda, asociado a la capacidad de endeudamiento que ellos tienen. Esta 

lógica nos lleva pensar que el modelo de renta minimizaría los atributos arquitectónicos, para 

balancear la ecuación del comprador potencial. Esta postura dogmática y generalmente 

aceptada por el grueso de los operadores inmobiliarios topa de forma frontal con la teoría 

fundacional de la economía urbana, según la cual el mecanismo de formación del valor del 

suelo es precisamente el contrario: son los usos, las intensidades de uso y lo que los 

individuos están dispuestos (y pueden) pagar por ellos los que acaban incidiendo sobre el 

valor del suelo – en una relación de causalidad descendente (top-down) – y no al revés. 

(Harvey 2014a).  

 

Siguiendo lo anterior se realiza una “competencia” entre varios monopolios, que cambian sus 

mercados al diferenciarse entre sí – mediante el diseño de su producto inmobiliario – desde 

su producto base a los servicios asociados, al imaginario de la vivienda urbana o componente 

simbólico (Bourdieu 2012) y a los medios de comercialización que se utilizan. Esta 

“competencia de monopolios” entre productos, configura una oferta inmobiliaria con niveles 

de diferenciación a nivel de atributos y enfoques de mercado. (Marmolejo, Aguirre, 2016, 

págs. 70-79). 
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6.3 Marco Legal 

 
Métodos Valuatorios (Igac, 2008, Pág. 4-10) 

 

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca 

establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones 

recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo.  

 

Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar 

a la estimación del valor comercial. 

 

Artículo 4º. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del 

bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un 

proyecto de construcción, acorde con la reglamentación urbanística vigente y de conformidad 

con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo.  

 

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas 

proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo.  

 

Es indispensable que además de la factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibilidad 

comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.  

 

Parágrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, 

según el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos será el 

que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al económicamente 

más rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, 

será el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, con la 

combinación de intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, según las 

condiciones de mercado. 

 

Aplicación De Los Métodos: 

 

Artículo 10º.- Método de Comparación o de mercado. Cuando para la realización del 

avalúo se acuda a información de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la 

presentación del avalúo se haga mención explícita del medio del cual se obtuvo la 

información y la fecha de publicación, además de otros factores que permitan su 

identificación posterior.  

 

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la 

construcción deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos 

obtenidos con sus correspondientes áreas y valores unitarios.  

 

Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por 

metro cuadrado de área privada de construcción. Se debe verificar que los datos de áreas de 

terreno y construcción sean coherentes.  
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Artículo 14º.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica) se debe 

tener en cuenta: Para el cálculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por 

efectos del principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben 

referenciar las ofertas de inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado, así 

como las características de áreas, valores de venta, elementos del proyecto, entre otros que 

este tenga. El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan 

parcial y el costo de la construcción siendo este la suma de los costos directos, costos 

indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los volúmenes 

y unidades requeridas para el proyecto planteado.  

 

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo a usos 

específicos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo. La utilidad esperada debe ser 

concordante con los usos y su estratificación, ubicación espacial, especificaciones del tipo de 

proyecto que sobre el predio se plantee, teniendo en cuenta las condiciones de renta fija 

presentes en el momento del cálculo, así como la tasa interna de retorno y que el valor 

presente de este proyecto sea como mínimo igual a cero. 

 

El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del terreno 

y del valor de la construcción sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido no se debe 

agregar el valor de la construcción. Cuando se requiera presentar en el avaluó de forma 

independiente, tanto el valor del terreno como el de la construcción, se deberá hacer de la 

siguiente forma: calcular por el método de reposición el valor de la construcción y 

descontarla al valor total del inmueble. 

 

Artículo 23.-Valoración de predios en áreas de renovación urbana. La valoración de 

predios en áreas de renovación urbana que no cuenten con plan parcial o la norma específica 

para su desarrollo, se hará con base en las normas urbanísticas vigentes antes de la adopción 

del plan de ordenamiento territorial. Para la estimación del valor comercial se deberá emplear 

el método de renta y/o de mercado únicamente. 
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7. METODOLOGÍA 

 
Esta metodología fue explorada en el municipio de Medellín, Antioquia, que por sus 

condiciones dinámicas del suelo y el crecimiento acelerado que ha tenido durante los últimos 

años se ha visto que varias zonas de la ciudad han tenido una subutilización del suelo debido 

a los desarrollos que se han presentado en la zona y a los cambios de uso a los cuales se ha 

visto una tendencia por dinámicas del mercado inmobiliario, lo cual ha hecho que se piense 

en un cambio potencial del suelo y para poder desarrollar estos cambios se da la necesidad 

de crear instrumentos como los planes parciales para que estos desarrollos inmobiliarios se 

puedan aprobar. 

 

El tiempo de ejecución del proyecto fue de 3 meses, dichos tiempos se describen a 

continuación: 

 
 

Actividad Tiempo 

Construcción del Marco Teórico 30 días 

Búsqueda de Información Espacial 10 días 

Recolección de las ofertas y Georreferenciación 10 días 

Procesamiento de la Información 10 días 

Cálculo de los Residuales 30 días 

Análisis de Resultados y Conclusiones 10 días 
 

Total, Tiempo del Proyecto 100 días 

  

 
 
El tipo de estudio que se va a realizar es descriptivo y cuantitativo ya que, por medio de 

diversas herramientas como recolección de datos, análisis e interpretación de datos, 

metodologías valuatorias, se pretende deducir un fenómeno que en este caso es el impacto en 

el valor del suelo urbano en zonas de tratamiento de renovación y de Redesarrollo por la 

ejecución del primer desarrollo inmobiliario.  

 

Lo primero que se hace es tener claras las 3 zonas de estudio con su localización, usos del 

suelo, tratamientos urbanos y el plan parcial asignado a esa zona.  

 

El caso de estudio son los proyectos Urbanity, Ónix y Distrito Vera, a continuación, se 

describen las características de los inmuebles en donde se desarrollan dichos proyectos. 
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7.1.1 Análisis de los proyectos comparativos seleccionados y 

normatividad de sus suelos 

 
Se realizo una investigación de las características constructivas de cada uno de los proyectos 

objeto de estudio, y la normatividad del suelo que ocupan con el fin de determinar su mayor 

y mejor uso en los ejercicios residuales. 

 

URBANITY: 

 

El lote del proyecto Urbanity se ubica en la Cra 50 con Calle 23, según la base de datos 

catastral tiene una extensión de 22.350,47 m2, identificado con CBML 15040820016. Tiene 

forma Irregular con un frente de aproximadamente 291 m2 y fondo de 100 m2. Se encuentra 

en el barrio Santa fe y estrato socioeconómico 4. 

El proyecto se encuentra ubicado contiguo a la Autopista Sur, cerca del parque zoológico 

Santa Fe, Parque recreativo Comfenalco, Centro empresarial Olaya Herrera, Aeropuerto 

Olaya Herrera, Terminal del Sur, Centro Comercial Punto Clave, Monterrey, Outlet de Moda 

y almacenes de gran formato como Makro y el Éxito de El Poblado. Cuenta con dos vías de 

acceso: la Autopista Sur y la Avenida Guayabal; además cuenta con varias opciones de 

transporte público: rutas de buses, ciclo rutas, estación Industriales y Poblado del Metro de 

Medellín y estación de Metroplus. Es un proyecto que cuenta con apartaestudios, 

apartamentos de 2 y 3 alcobas con estudio totalmente terminados en construcción tradicional. 

 

 

Fuente: Google Earth 

 

 

Ilustración 1: Ubicación Proyecto Urbanity 
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Usos del suelo urbano: 

 

 
Ilustración 2: Usos del suelo Proyecto Urbanity 

Fuente: Tomado de la página de la alcaldía de Medellín2 

 

Tratamientos Urbanos:  

 
Ilustración 3: Tratamientos Urbanos Proyecto Urbanity 

Fuente: Tomado de la página de la alcaldía de Medellín3 

 
2 https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0 
3 https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0 

https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0
https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0
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Plan parcial analizado: 

 
PLAN PARCIAL SANTA FÉ (Z6_R_31) 

 
Ilustración 4: Plan Parcial Santa Fe (Z6_R_31) 

 
Ilustración 5: Plan Parcial Santa Fe (Z6_R_31) 
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ÓNIX: 

 

El lote del proyecto ÓNIX se ubica entre Calles 63 y 65C y carreras 75 y 77A. Se encuentra 

en el barrio San Germán y estrato socioeconómico 4. 

El proyecto se encuentra ubicado cerca al cerro El Volador, a la avenida 80 y a la Facultad 

de Veterinaria de la Universidad de Antioquia. Es un sector que cuenta con nuevos 

desarrollos constructivos y urbanísticos, con parques lineales y espacios que propician el 

esparcimiento y la sana diversión, además con excelentes vías de acceso y varias rutas de 

buses para garantizar la movilidad. Cuenta con dos torres de apartamentos en construcción 

tradicional y totalmente terminados, con áreas de 70, 79, 81, 92 y 93 m2. de dos y tres 

habitaciones con biblioteca o estudio. 

 

 
Ilustración 6: Ubicación proyecto Ónix 

Fuente: Google Earth  
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Usos del suelo urbano: 

 
Ilustración 7: Usos del suelo Proyecto Ónix 

Fuente: Elaboración propia 

Tratamientos Urbanos:  

 
Ilustración 8: Tratamientos Urbanos Proyecto Ónix 

Fuente: Elaboración propia 
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Plan parcial analizado: 
 

PLAN PARCIAL INDURAL (Z2_RED_25 GLOBO 1) 

 
Ilustración 9: Plan Parcial Indural (Z2_RED_25) 

 
Ilustración 10: Plan Parcial Indural (Z2_RED_25) 
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Ilustración 11: Plan Parcial Indural (Z2_RED_25) 

 

 
Ilustración 12: Plan Parcial Indural (Z2_RED_25) 
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DISTRITO VERA: 

 

El lote del proyecto Distrito Vera se ubica entre Calles 20 y 24 y carreras 43G y 44. Se 

encuentra en el barrio Villa Carlota y estrato socioeconómico 5. 

Está ubicado en el corazón de Ciudad del Río, un lugar reconocido por su estilo único en 

Medellín. Es un espacio que integrará el arte, la cultura, los negocios, el estilo de vida 

saludable, el diseño, la arquitectura. Hace parte de un macroproyecto que incluirá futuros 

desarrollos de distintos usos, entre ellos comercio, servicios, oficinas, entretenimiento, 

educación y salud. La torre actual de vivienda cuenta con 23 pisos con un total de 272 

viviendas, y las zonas comunes en las cuales se encuentran, el lobby de acceso, recepción, 

oficina para administración y tres ascensores para el uso de la torre. En el nivel 5 se 

encuentran el gimnasio, spa, salón social con terraza al aire libre, Play Zone y Pet Zone. En 

el nivel 27 se encuentra la piscina, para adultos y niños, jacuzzi, sauna, turco, baños y 

solárium. 

 

 
Ilustración 13: Ubicación proyecto Distrito Vera 

Fuente: Google Earth  
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Usos del suelo urbano: 

 
Ilustración 14: Usos del suelo proyecto Distrito Vera 

Fuente: Elaboración propia 

Tratamientos Urbanos:  

 
Ilustración 15: Tratamientos Urbanos proyecto Distrito Vera 

Fuente: Elaboración propia 
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Plan parcial analizado: 
 

PLAN PARCIAL GRAN MANZANA SIMESA (Z5_RED_7) 

 
Ilustración 16: Plan Parcial Gran Manzana Simesa (Z5_RED_7) 

 

 



33 
 
 

 

 

 
Ilustración 17: Plan Parcial Gran Manzana Simesa (Z5_RED_7) 

 

Teniendo identificados plenamente los inmuebles objeto de avalúo lo primero que se hace es 

recolectar la mayor cantidad de datos posibles de la zona de estudio, que en este caso es el 

municipio de Medellín – Antioquia, barrio Santafé, Villa Carlota y San Germán. 

 

Se recolecta información de valores del suelo de las tipologías existentes antes de la 

aprobación del plan parcial (Industrial y comercial) y también se recolecta información de 

los precios de venta en cada uno de los proyectos objeto de análisis para poder desarrollar 

posteriormente el ejercicio residual de los inmuebles donde se encuentran dichos proyectos 

y así poder encontrar las diferencias-si existen-del valor del suelo en estas zonas. 
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6.4.2. Ejercicios Residuales: 

 

Para determinar el valor residual de los lotes en cada proyecto se realizó un análisis de 

mercado por cada tipología según la normatividad exigida en los planes parciales, en algunos 

casos se tomó como referencia el valor aportado en los estudios de la Lonja de Propiedad 

Raíz de Medellín. 

 

URBANITY 

 

Se toman para la realización del ejercicio los siguientes análisis de mercado: 

 

Apartamentos 

 

Son apartamentos en diferentes pisos de 3 habitaciones, dos baños, sala-comedor, cocina, 

zona de ropas, balcón, parqueadero sencillo cubierto y cuarto útil. El apartamento cuenta con 

todos los acabados. 

 

1 APTO URBANITY $ 361.900.000 $ 351.043.000 60,92 INT SI 1 2 1 1 0 $ 25.000.000 $ 5.000.000 $ 0 $ 5.269.911 $ 5.762.360

2 APTO URBANITY $ 367.700.000 $ 356.669.000 60,92 INT SI 1 20 1 1 0 $ 25.000.000 $ 5.000.000 $ 0 $ 5.362.262 $ 5.854.711

3 APTO URBANITY $ 361.900.000 $ 351.043.000 60,92 INT SI 1 12 1 1 0 $ 25.000.000 $ 5.000.000 $ 0 $ 5.269.911 $ 5.762.360

$ 5.300.695 $ 5.793.144

$ 53.319 $ 53.319

1,01% 0,92%

$ 5.247.376 $ 5.739.825

$ 5.354.014 $ 5.846.463

$ 5.300.000 $ 5.795.000

V/r Integral (incluye 

garajes y dep)

Las ofertas corresponden a apartamentos de similares especificaciones pertenecientes al mismo conjunto del cual hace parte el inmueble objeto de avalúo y los conjuntos aledaños. 

El valor asignado corresponde al redondeo del promedio en razón a la simetría de las ofertas comparables. Las ofertas registran un descuento de acuerdo a la negociación hablada 

con el vendedor en la llamada telefónica

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

VALOR ADOPTADO

COEF VARIA

PROMEDIO

JUSTIFICACION DE VALOR DES ESTAN

V/r Garajes V/r Dep. V/r Terraza

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS 

COMPARACION DE MERCADO

No. TIPO DE INMUEBLE DIRECCIÓN VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO
AREA PRIVADA O 

CONSTR.(m2)
Int o Ext As Edad Piso GJ DP

Terraza/Patio/balco

n (m2)
V/r m2 area privada

 
Tabla 1: Estudio de Mercado Residencial proyecto Urbanity 

Locales Comerciales 

 

Son locales comerciales ubicados en los zócalos de los edificios, cuya condición de entrega 

es en obra gris, áreas promedio de 30 m2. 

 

1
LOCAL 

COMERCIAL
Ciudad del Rio $ 300.000.000 $ 285.000.000 30,00 EXT SI 1 1 0 1 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 9.500.000 $ 9.500.000

2
LOCAL 

COMERCIAL
Ciudad del Rio $ 290.000.000 $ 275.500.000 27,00 EXT SI 1 1 0 1 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 10.203.704 $ 10.203.704

3
LOCAL 

COMERCIAL
Ciudad del Rio $ 315.000.000 $ 299.250.000 31,00 EXT SI 1 1 0 1 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 9.653.226 $ 9.653.226

$ 9.785.643 $ 9.785.643

$ 370.068 $ 370.068

3,78% 3,78%

$ 9.415.575 $ 9.415.575

$ 10.155.711 $ 10.155.711

$ 9.785.000 $ 9.785.000

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS 

COMPARACION DE MERCADO

No. TIPO DE INMUEBLE DIRECCIÓN VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO
AREA PRIVADA O 

CONSTR.(m2)
Int o Ext As Edad Piso GJ DP

Terraza/Patio/balco

n (m2)
V/r m2 area privada

V/r Integral (incluye 

garajes y dep)

Las ofertas corresponden a apartamentos de similares especificaciones pertenecientes al mismo conjunto del cual hace parte el inmueble objeto de avalúo y los conjuntos aledaños. 

El valor asignado corresponde al redondeo del promedio en razón a la simetría de las ofertas comparables. Las ofertas registran un descuento de acuerdo a la negociación hablada 

con el vendedor en la llamada telefónica

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

VALOR ADOPTADO

COEF VARIA

PROMEDIO

JUSTIFICACION DE VALOR DES ESTAN

V/r Garajes V/r Dep. V/r Terraza

 
Tabla 2: Estudio de Mercado Comercial proyecto Urbanity 
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Luego de analizar la norma y con los mercados obtenidos, tenemos el siguiente resultado del 

ejercicio residual: 

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

² ² α)²

 
Tabla 3: Ejercicio Residual proyecto Urbanity 
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ONIX 

 

Se toman para la realización del ejercicio los siguientes análisis de mercado: 

 

Apartamentos 

 

Son apartamentos en diferentes pisos de 2 y 3 habitaciones, dos baños, sala-comedor, cocina, 

zona de ropas, balcón, sin parqueadero ni cuarto útil. El apartamento cuenta con todos los 

acabados. 

1 APTO ONIX $ 337.500.000 $ 327.375.000 69,35 INT SI 1 13 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 4.720.620 $ 4.720.620

2 APTO ONIX $ 326.500.000 $ 316.705.000 66,86 INT SI 1 15 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 4.736.838 $ 4.736.838

3 APTO ONIX $ 378.000.000 $ 366.660.000 72,02 INT SI 1 15 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 5.091.086 $ 5.091.086

3 APTO ONIX $ 336.800.000 $ 326.696.000 67,52 INT SI 1 10 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 4.838.507 $ 4.838.507

$ 4.846.763 $ 4.846.763

$ 171.033 $ 171.033

3,53% 3,53%

$ 4.675.729 $ 4.675.729

$ 5.017.796 $ 5.017.796

$ 4.850.000 $ 4.845.000

V/r Integral (incluye 

garajes y dep)

Las ofertas corresponden a apartamentos de similares especificaciones pertenecientes al mismo conjunto del cual hace parte el inmueble objeto de avalúo y los conjuntos aledaños. 

El valor asignado corresponde al redondeo del promedio en razón a la simetría de las ofertas comparables. Las ofertas registran un descuento de acuerdo a la negociación hablada 

con el vendedor en la llamada telefónica

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

VALOR ADOPTADO

COEF VARIA

PROMEDIO

JUSTIFICACION DE VALOR DES ESTAN

V/r Garajes V/r Dep. V/r Terraza

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS 

COMPARACION DE MERCADO

No. TIPO DE INMUEBLE DIRECCIÓN VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO
AREA PRIVADA O 

CONSTR.(m2)
Int o Ext As Edad Piso GJ DP

Terraza/Patio/balco

n (m2)
V/r m2 area privada

 
Tabla 4: Estudio de Mercado Residencial proyecto Ónix 

Locales Comerciales 

 

Son locales comerciales ubicados en mall comercial, cuya condición de entrega es en obra 

gris, áreas promedio de 17 m2. 

 

1
LOCAL 

COMERCIAL
Los Colores $ 250.000.000 $ 237.500.000 21,00 EXT SI 1 1 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 11.309.524 $ 11.309.524

2
LOCAL 

COMERCIAL
Los Colores $ 180.000.000 $ 171.000.000 15,00 EXT SI 1 1 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 11.400.000 $ 11.400.000

3
LOCAL 

COMERCIAL
Los Colores $ 200.000.000 $ 190.000.000 15,00 EXT SI 1 1 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 12.666.667 $ 12.666.667

$ 11.792.063 $ 11.792.063

$ 758.778 $ 758.778

6,43% 6,43%

$ 11.033.285 $ 11.033.285

$ 12.550.842 $ 12.550.842

$ 11.790.000 $ 11.790.000

V/r Integral (incluye 

garajes y dep)

Las ofertas corresponden a apartamentos de similares especificaciones pertenecientes al mismo conjunto del cual hace parte el inmueble objeto de avalúo y los conjuntos aledaños. 

El valor asignado corresponde al redondeo del promedio en razón a la simetría de las ofertas comparables. Las ofertas registran un descuento de acuerdo a la negociación hablada 

con el vendedor en la llamada telefónica

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

VALOR ADOPTADO

COEF VARIA

PROMEDIO

JUSTIFICACION DE VALOR DES ESTAN

V/r Garajes V/r Dep. V/r Terraza

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS 

COMPARACION DE MERCADO

No. TIPO DE INMUEBLE DIRECCIÓN VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO
AREA PRIVADA O 

CONSTR.(m2)
Int o Ext As Edad Piso GJ DP

Terraza/Patio/balco

n (m2)
V/r m2 area privada

 
Tabla 5: Estudio de Mercado Comercial proyecto Ónix 

Oficinas: 

 

Para el mercado de oficinas se toma como referencia el estudio realizado por la Lonja de 

Propiedad Raíz de Medellín 2019 en la zona. En donde se encuentran oficinas en Unicentro 

por valor de $5.500.000 por m2 y en ofix 33 por valor de $6.000.000 por m2, de tal manera 

que se toma el valor más conservador de $5.500.000 por m2 teniendo en cuenta que en la 

zona objeto de estudio hay unas diferencias importantes de localización y mercado.  
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Luego de analizar la norma y con los mercados obtenidos, tenemos el siguiente resultado del 

ejercicio residual: 

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

²

² ² α)²

 
Tabla 6: Ejercicio Residual proyecto Ónix 
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DISTRITO VERA 

 

Se toman para la realización del ejercicio los siguientes análisis de mercado: 

 

Apartamentos: 

 

Son apartamentos en diferentes pisos de 2 y 3 habitaciones, dos baños, sala-comedor, cocina, 

zona de ropas, balcón, sin parqueadero ni cuarto útil. El apartamento cuenta con todos los 

acabados. 

 

1 APTO DISTRITO VERA $ 586.000.000 $ 556.700.000 78,68 INT SI 1 13 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 7.075.496 $ 7.075.496

2 APTO DISTRITO VERA $ 515.300.000 $ 489.535.000 64,36 INT SI 1 15 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 7.606.200 $ 7.606.200

3 APTO DISTRITO VERA $ 551.800.000 $ 524.210.000 71,21 INT SI 1 10 0 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 7.361.466 $ 7.361.466

$ 7.347.720 $ 7.347.720

$ 265.619 $ 265.619

3,61% 3,61%

$ 7.082.102 $ 7.082.102

$ 7.613.339 $ 7.613.339

$ 7.350.000 $ 7.350.000

V/r m2 area privada
V/r Integral (incluye 

garajes y dep)

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS 

COMPARACION DE MERCADO

No. TIPO DE INMUEBLE DIRECCIÓN VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO
AREA PRIVADA O 

CONSTR.(m2)
Int o Ext As Edad Piso GJ DP

PROMEDIO

JUSTIFICACION DE VALOR DES ESTAN

V/r Garajes V/r Dep. V/r Terraza
Terraza/Patio/balco

n (m2)

Las ofertas corresponden a apartamentos de similares especificaciones pertenecientes al mismo conjunto del cual hace parte el inmueble objeto de avalúo y los conjuntos aledaños. 

El valor asignado corresponde al redondeo del promedio en razón a la simetría de las ofertas comparables. Las ofertas registran un descuento de acuerdo a la negociación hablada 

con el vendedor en la llamada telefónica

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

VALOR ADOPTADO

COEF VARIA

 
Tabla 7: Estudio de Mercado Residencial proyecto Distrito Vera 

Locales Comerciales y Oficinas. 

 

Para el mercado de locales se toma como referencia el estudio realizado por la Lonja de 

Propiedad Raíz de Medellín 2019 en la zona.  

Para los locales se toma el valor de renta que actualmente genera la torre FIC, el cual es 

descontado a una tasa del 0,66% MV.  
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Para las oficinas se toma el valor promedio de los valores observados por metro cuadrado en 

la zona del Poblado. 
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Luego de analizar la norma y con los mercados obtenidos, tenemos el siguiente resultado del 

ejercicio residual: 
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Tabla 8: Ejercicio Residual proyecto Distrito Vera 
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6.4.3. Datos Valor del Suelo: 

 

La dependencia de investigaciones de la lonja de propiedad raíz de Medellín suministró los 

datos de los valores del suelo en el sector mencionado anteriormente durante los años 2016, 

2017, 2018 y 2019, también se compara con la base de valor del suelo del Municipio de 

Medellín, suministrada por la subsecretaria de Catastro en los mismos periodos de tiempo. 

 

Estas ofertas se ubican espacialmente para un mejor análisis:  

 

 
Ilustración 18: Estudio del valor del suelo general 

Fuente Lonja de Propiedad Raíz de Medellín 
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Ilustración 19: Estudio del valor del suelo en zonas de estudio 

Fuente Lonja de Propiedad Raíz de Medellín 

 
Ilustración 20: Estudio del valor del suelo en zonas de estudio 

Fuente Lonja de Propiedad Raíz de Medellín 
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8. RESULTADOS 

 
Después de tener los datos clasificados, se procede a realizar un cuadro comparativo con los 

resultados residuales de los proyectos Urbanity, Ónix y Distrito Vera con los valores del 

suelo que generan los estudios de La Lonja de Propiedad Raíz de Medellín y los valores que 

tiene el Municipio de Medellín en su base de zonas geoeconómicas, que tienen el uso antes 

de la formulación del plan parcial: 

 

         
Tabla 9: Comparativo de valores 

Como se observa, el  macroproyecto Rio sur – Santa Fe es el de menos valorización, esto 

tiene sentido debido a que los proyectos con los cuales comparamos: Gran Manzana Indural 

y Simesa, para el año 2016 ya habían comenzado ventas he incluso ya tenían proyectos 

inmobiliarios terminados, por este motivo estos proyectos cuentan con una valorización 

mucho más alta; Simesa por ejemplo, comparado con el valor obtenido por la  lonja a 2016 

tiene una valorización del 43% y el proyecto Indural tiene una valorización del 55%. Viendo 

estas cifras iniciales diríamos que el macroproyecto Rio sur – Santa Fe es el menos 

valorizado, pero en realidad su valorización ha sido muy positiva debido a que solo existe un 

proyecto, el cual ya se vendió, pero aún no comienza construcción, se infiere que como 

mínimo tendrá una valorización en un rango del 43% al 55%, posiblemente superior. 

 

 

2016 2017 2018 2019

LONJA DE 

MEDELLIN 1.800.000$  2.000.000$  2.300.000$  2.500.000$  

ZONAS 

GEOECONOMI

CAS 

MUNICIPIO DE 

MEDELLIN 1.574.620$  1.674.820$  1.518.648$  1.564.207$  

LONJA DE 

MEDELLIN 2.200.000$  2.200.000$  2.700.000$  3.200.000$  

ZONAS 

GEOECONOMI

CAS 

MUNICIPIO DE 

MEDELLIN 1.904.623$  1.904.623$  2.020.615$  3.047.222$  

LONJA DE 

MEDELLIN 1.330.000$  1.700.000$  2.000.000$  2.400.000$  

ZONAS 

GEOECONOMI

CAS 

MUNICIPIO DE 

MEDELLIN 1.182.331$  1.182.331$  1.380.635$  1.564.207$  

INDURAL Pol ígono 

Z2_RED_25 Globo 1 

(puntos cercanos)

$ 2.950.000

COMPARATIVO VALORES DEL SUELO

ZONA FUENTE
RESULTADO 

RESIDUAL

AÑOS

Macroproyecto Rio 

Sur - Santa Fe 

Z6_R_31 (puntos 

dentro de la zona)

$ 2.540.000

Plan parcial  gran 

manzana SIMESA 

(Z5_RED_7)

$ 3.860.000
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9. CONCLUSIONES 

 
Los suelos de renovación urbana y redesarrollo son aquellos que buscan la transformación 

de zonas ya desarrolladas de la ciudad que tienen condiciones de subutilización de las 

estructuras físicas existentes, para aprovechar al máximo su potencial de desarrollo. Debido 

a esto se ve la necesidad de desarrollar mecanismos de ordenamiento del territorio municipal  

que tienen por objeto complementar la planificación económica y social con la dimensión 

territorial, racionalizar las intervenciones sobre el territorio y orientar su desarrollo y 

aprovechamiento sostenible por medio de la formulación y posterior aprobación de planes 

parciales que cambian los usos, intensidades, densidades, aprovechamientos y cargas 

urbanísticas de los suelos para aprovechar su máximo potencial. Es por esto que el estudio 

se basa en los cambios de valor del suelo que se generan debido a los cambios normativos 

que se dan en este tipo de suelos de renovación urbana y redesarrollo. 

 
Con el fin de dar mayor claridad a las conclusiones, adjuntamos el siguiente cuadro el cual 

referencia el cambio del valor del suelo entre 2016 y el valor actual, (para mayor detalle en 

el desarrollo de los años pueden regresar a la imagen #10 inmediatamente anterior).  

 

 
Tabla 10: Resultados Finales 

Como se ha podido comprobar, el método mas adecuado para el desarrollo de este ejercicio 

de investigación es el residual, ya que nos permite llegar al valor neto de terreno, descontando 

las construcciones, lo que genera un valor comparable con la información inicial que 

tenemos: valor del suelo sin un desarrollo inmobiliario a 2016, esto permite comparar los 

diferentes proyectos y homogenizar las fuentes de información, sin embargo es necesario 

hacer un comparativo entre los distintos polígonos de desarrollo hasta los comportamientos 

de los productos inmobiliarios encontrados. 

 

A partir de la aplicación de los métodos residuales en los proyectos objeto de estudio: 

Urbanity, Ónix y Distrito Vera, se evidencia que si tomamos como dato inicial el valor del 

suelo de las zonas geoeconómicas del municipio de Medellin, su porcentaje de valorización 

es mas alto, ubicándose en un rango del 38% al 60%, claramente superior si tomamos los 

valores de la lonja, los cuales darían un rango de valorización entre el 29% y 55%, esto se 

2016

LONJA DE MEDELLIN 1.800.000$     29%

ZONAS GEOECONOMICAS 

MUNICIPIO DE MEDELLIN 1.574.620$     38%

LONJA DE MEDELLIN 2.200.000$     43%

ZONAS GEOECONOMICAS 

MUNICIPIO DE MEDELLIN 1.904.623$     51%

LONJA DE MEDELLIN 1.330.000$     55%

ZONAS GEOECONOMICAS 

MUNICIPIO DE MEDELLIN 1.182.331$     60%

Macroproyecto Rio Sur - Santa 

Fe Z6_R_31 (puntos dentro de 

la zona)

AÑO

PLAN PARCIAL GRAN MANZANA 

SIMESA (Z5_RED_7)

INDURAL Pol ígono Z2_RED_25 

Globo 1 (puntos cercanos)

$ 2.540.000

$ 3.860.000

$ 2.950.000

COMPARATIVO VALORES DEL SUELO

ZONA FUENTE
RESULTADO 

RESIDUAL

% DE 

VALORIZACIÓN
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puede dar ya que los valores adoptados por el municipio de Medellin son más cercanos a los 

catastrales que a los comerciales, esto tomando en cuenta una escala de tiempo de 5 años. 

 

Para futuros desarrollos inmobiliarios en un plan parcial se podría utilizar esta investigación 

para obtener los porcentajes mínimos de valorización, ya que en este se estudiaron tres 

proyectos en tres zonas diferentes lo que garantiza una mayor veracidad de la información, 

donde se tuvieron en cuenta el mayor y mejor uso que se le pueda dar a los terrenos. 
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10. RECOMENDACIONES 

 
Es importante que para las investigaciones de este tipo se tenga muy claro el manejo del 

método residual para realizar los avalúos, ya que se necesita analizar muy bien los planes 

parciales y lo que detalla cada uno de ellos para la construcción del método, cada plan parcial 

se construye debido a necesidad puntual del territorio estudiado, además influir y reflejarse 

en cambios importantes en el valor final del ejercicio valuatorio. 

 
Analizar las cargas que se tienen sobre los proyectos como la vivienda de interés social (VIS) 

y vivienda de interés prioritario (VIP), ya que debemos identificar si se van a asumir en el 

mismo proyecto o si por el contrario se pagaría al municipio, o si esta obligación se paga en 

especie en otra zona que se destine para este uso. 

 

Estudiar a profundidad las unidades de actuación urbanística en el cual se encuentra el predio 

objeto de investigación, ya que cada actuación urbanística tiene un potencial de desarrollo 

diferente, debido a que unas zonas cuentan con solo desarrollo comercial o residencial y esto 

cambia el valor drásticamente, debemos buscar que permitan los mismos desarrollos para 

poder comparar. 
 

Utilizar las mismas fuentes de información para desarrollar los diferentes residuales de cada 

unos de los proyectos analizados, ya que usando distintas fuentes puede influir en el valor 

final de cada uno de estos, por esta razón no seria posible comparar las diferentes zonas de 

actuación urbanística. 

 

Para posteriores investigaciones es importante analizar Planes parciales que ya estén 

aprobados ya que así se pueden tener información mas específica y concreta acerca de las 

cargas y beneficios de cada unidad de actuación y por lo tanto se minimiza la utilización de 

supuestos en cuanto a usos, aprovechamientos adicionales y pago de cargas urbanísticas. 
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