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RESUMEN

Con este trabajo se pretende investigar si existe 0 no un impacto significativo en los
valores de los inmuebles de la ciudad de Medellin por el efecto de los factores de
violencia que ha soportado la ciudad en el Gltimo quinquenio y en zonas que de alguna
manera han sufrido con mas rigor el fendmeno de la violencia en contraste con otras
zonas de la ciudad que han sido menos violentas. Inicialmente se determinaron las
comunas que entre los afios 2016 a 2019 fueron las mas violentas en delitos como el
homicidio, el hurto en sus varias formas, violencia sexual, rifias, estupefacientes,
extorsion y desplazamiento forzado, con estos indicadores se tomaron dos de las
comunas mas violentas y dos de las menos violentas; una vez obtenida esta informacion
se determinaron, de las comunas seleccionadas, los barrios que cumpliesen ciertas
caracteristicas similares, como las determinadas por el Plan de Ordenamiento Territorial
- POT- en especial, se analiz6 que fueran barrios que tuvieran la misma clasificacion en
Zonas Homogéneas Geoeconomicas y que se hubiesen insertado por parte del POT de
Medellin en la misma clasificacion de planes de Tratamiento de conservacion vy
tratamientos de consolidacion vigentes del municipio de Medellin para el periodo
estudiado, y que tienen en cuenta cada uno de los tratamientos contemplados por el
articulo 232 de este acuerdo.

Luego para realizar las respectivas comparaciones de valores y / o precios de los
inmuebles de los barrios seleccionados se acudié a la técnica valuatoria y se utilizo el
método de comparacion o de mercado como una de las herramientas que facilitaba, de

acuerdo a la informacion disponible una correcta valoracion; este método esta contenido



en la resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazi -IGAC-. Como

conclusion:

PALABRAS CLAVE: Avaluador, Avaluo, Comuna, Depreciacion, Destinacion y
uso, Estado de Conservacion, Método de avaltiio de comparacion o de mercado, Método
de avalio de capitalizacion de rentas o ingresos, Método de avalto del costo de
reposicion, Método de avallo o técnica residual, Muestras de mercado, Oferta
Comercial, Valuacion, Zonas Homogéneas Fisicas y Zonas Homogéneas Geo-

Econdmicas.

ABSTRACT

With this work we intend to investigate whether or not there is a significant impact
on the values of real estate in the city of Medellin due to the effect of the factors of
violence that the city has endured in the last five years and in areas that have suffered in
some way with more rigor the phenomenon of violence in contrast to other areas of the
city whose violent impact has been much less. Initially, the communes that between the
years 2016 to 2019 were the most violent in crimes such as homicide, theft in its various
forms, sexual violence, fights, narcotics, extortion and forced displacement were
determined, with these indicators two of the communes were taken most violent and two
of the least violent; Once this information was obtained, the neighborhoods that met
certain similar characteristics were determined from the selected communes, and
especially those determined by the Territorial Ordinance Plan - POT- in force of the

municipality of Medellin for the period studied, and that take into account Each of the



treatments contemplated by article 232 of this agreement, another point to make the
neighborhoods of the selected communes comparable, we use the criterion or concept
of the homogeneous physical and geo-economic areas of the city.

Then to make the respective comparisons of values and / or prices of the properties
of the selected neighborhoods, we resort to the valuation technique using several of the
methods allowed in our legislation and especially in resolution 620 of 2008 of the

Agustin Codazi Geographical Institute -IGAC-. Conclusion:

KEYWORDS: Appraiser, Appraisal, Commune, Depreciation, Destination and use,
State of Conservation, Comparison or market appraisal method, Rents or income
capitalization appraisal method, Replacement cost appraisal method, Appraisal method
or residual technique, market samples, commercial offer, valuation, homogeneous

physical zones and homogeneous geo-economic zones.



12

1. INTRODUCCION

Como habitantes de ciudades como Medellin y otras capitales colombianas, nuestra
convivencia en ellas ha estado marcada por conflictos sociales de variada indole, y en especial
por aquellos conflictos de violencia que generan, en algunas comunas de la ciudad con mas
intensidad, fendmenos bastante complicados como el desplazamiento forzado, desocupacion
voluntaria de inmuebles, el establecimiento de fronteras invisibles que limitan la movilidad de
sus habitantes, extorsiones, asentamiento de bandas que manejan varios negocios ilegales
como el microtréfico, la extorsion, el homicidio y otros; esta situacion lleva irremediablemente
a que una parte importante de los moradores de estas comunas no quieran vivir mas alli, bien
sea, porque asi lo han decidido o porgue su desplazamiento de alguna manera es forzado, esto

ocurre con los inmuebles cuyo uso es de vivienda y con los inmuebles de uso comercial.

Ha sido normal haber observado que en épocas de agudo conflicto se desocupen inmuebles,
pues nadie quiere vivir en estas zonas, ni tampoco desarrollar actividades comerciales, y
entonces, es muy posible que dichos inmuebles para esas épocas, que coinciden con el conflicto
agudo, bajen de precio, no sean apetecibles para potenciales compradores o para quienes
deseen vivir alli o para inversionistas. Por tanto, se pretende buscar la afectacion econémica
gue estos fendmenos de violencia puedan tener sobre los bienes inmuebles ubicados en

estas comunas.
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Para lograr el objetivo general serd necesario, primero determinar las comunas que para el
periodo sefialado se encontraron en situacién de violencia intensa o que los indices delictivos
marcaron mayor numero de delitos, luego buscar otras comunas con los misma situacion de
Zonas Homogéneas Fisicas y Zonas Homogéneas Geo-Econdmicas! y que no tuvieron crisis
altas de violencia en el mismo periodo, para hacer relacionamiento de ofertas y transacciones
para los dos tipos de comunas con situacion de violencia diferente; como la intencionalidad de
la investigacion es tratar de demostrar si existe el desvalor, menor precio, de los bienes
inmuebles en zonas de violencia intensa en la ciudad de Medellin, se realizaron los respectivos
analisis cuantitativos y cualitativos de los resultados encontrados para llegar a las conclusiones
de la investigacion.

Fundamental fue el hecho de haber apoyado, este trabajo, en la técnica valuatoria que rige
en nuestro pais, para asi poder lograr los posibles consensos o discusiones que se deriven de

este trabajo en el futuro.

1 ver estas definiciones en el apartado 6.2.3 Tratamientos Urbanos.
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2. ESTADO DEL ARTE

Respecto de los fendmenos de la violencia, que afectaron las comunas de Medellin, se
encontraron varios trabajos de tipo socioldgico, de anélisis de seguridad ciudadana y de otro
tipo, pero como lo que interesa son los indices de los delitos enmarcados en la violencia urbana
para los periodos de 2016 a 2019, se trabajé con tal fin la publicacidn del municipio de Medellin
llamada Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencias Ciudadana SISC?.
Solo a nivel nacional encontramos un solo trabajo anterior, que analiza el impacto de la
violencia frente al desvalor de los bienes inmuebles; este trabajo fue realizado por THILO
HANISCH LUQUES; el titulo del trabajo es “Relacion entre indices de Violencia en las
Localidades de Bogota y el Valor Promedio del metro cuadrado de Apartamentos Nuevos y

Usados entre los afios 2010 a 2018”.

Es la unica referencia a nivel nacional que pudimos encontrar después de haber buscado en
los diferentes repositorios de las universidades Nacional de Colombia, La Distrital de Bogota,
La Tadeo Lozano y la Institucion Universitaria Esumer; instituciones que tienen en sus
programas académicos formacion en avalios. Tampoco fue posible encontrar material en
revistas y libros de las mismas universidades. A nivel de otros paises, este sefior, Thilo Hanisch
Luque, encontrd estudios similares en Los Angeles (California) donde concluy6 que los

crimenes sobre el patrimonio inmobiliario inhibe su venta, aumentando la oferta y rebajando la

2 gl sistema de Informacion parala Seguridad y la Convivencia —SISC- es un proyecto de la Secretaria de Seguridad de la
Alcaldia de Medellin, creado el 23 de julio de 2008, que sirve de soporte al disefio y ejecucién de las decisiones de politica publica
local en materia de seguridad y gobernabilidad.

3 Estudiante de la especializacion en avalios de la Universidad Distrital Francisco José De caldas, facultad de Ingenieria, de
Bogota D.C., 2019.
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demanda, pero que al momento de una transaccion sus precios no se ven afectados, también en
La Florida (E.E.U.U. DE América) los hurtos a personas y los hurtos agravados determinaban
la baja del precio de los inmuebles; un estudio en el Reino unido (Inglaterra y Gales) determind
gue un incremento en los casos de comportamiento criminal bajaban los precios de los
inmuebles en 1% o el 2% cuando los crimenes eran mayores (Braakman 2012). “En Brasil -un
ejemplo mucho mas cercano a la realidad colombiana-, Vetter et al. (2013) hallaron que los
residentes en zonas socioeconomicas de alto nivel expresaban una percepcion de mayor
seguridad al vivir en inmuebles mucho mas costosos que la media.” Como se sefiald esta
referencia esta sefialada en el estudio realizado por el sefior Thilo Hanisch Luque. Se considera
estas referencias a nivel internacional, pero se deja de nuevo constancia que a nivel nacional el
tema no ha sido tratado en la cantidad de estudios y la calidad que lo podria ameritar.

Se considera, por tanto, que en el tema valuatorio, la confrontacion o correlacion de estos
dos fendmenos es bastante nuevo y no ha sido tratado aun con alguna profundidad importante,
por eso es muy motivante poder acceder esta tematica y lograr explicar la influencia del

fendmeno —Violencia Intraurbana- frente al valor de los inmuebles.

En esta construccion de antecedentes, sobre todo los socioldgicos, que tratan el problema de
la violencia, nos vimos en la obligacion de indagar cuales fueron las comunas de Medellin
donde hubo més afectacion por esta circunstancia en el lapso establecido para esta investigacion
(2016-2019) las consultas sobre el tema hubo que buscarlas en la base de datos de la Secretaria
de Seguridad de Medellin, en revistas especializadas y los periédicos locales de la época que

describen el tema de orden publico en los barrios estudiados, en especial los indices por delitos.
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3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En nuestra actividad valuatoria se puede evidenciar que hay ciertos sectores urbanos, barrios
0 comunas enteras en Medellin, donde para el analisis del mercado inmobiliario se debe tener
muy presente las circunstancias de violencia de varios tipos que rodean, y posiblemente afectan
el valor econdmico del bien objeto de avallo; se pretende con este estudio identificar si el
mercado se ve afectado o no, y en que magnitud, por este fenémeno de violencia y si existe o

no afectacion en su valor por metro cuadrado al efectuar el avalué de los inmuebles.

Se trata esto de mostrar si realmente hay afectacién econdémica en los inmuebles, cuando en
las comunas de Medellin estan ocurriendo situaciones de violencia de alto impacto. Algunos
cuestionamientos alrededor del tema son: ¢habrd o no, alguna afectacion en el precio de los
inmuebles en zonas o comunas de Medellin donde se presenta violencia de varios tipos y de
alta intensidad? ¢ Sera posible, y de qué forma medir la variacion de precios de los inmuebles
en comunas de Medellin con problematica de violencia aguda? ¢Qué método, procedimiento
técnica y herramienta podran ser las mas eficaces para lograr resultados acertados y veraces?
¢Enel andlisis a los resultados hallados sera posible tener en consideracion variables diferentes
a las que trabajamos inicialmente para el logro de los resultados, y tendran que ser estas de tipo

cualitativo? Estas son algunas de las preguntas al rededor del tema planteado.
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4., OBJETIVOS

4.1 Objetivo General

Nos proponemos identificar, a través de los métodos valuatorios y del conocimiento de la
afectacion que sufren las comunas de Medellin por los fendmenos de diferentes tipos de
violencia, el efecto econdmico que pueden sufrir los bienes inmuebles asentados en estas
comunas. Importante para el logro de los objetivos es identificar en primer lugar el espacio y
tiempo en que el fendmeno social de la violencia se dio o se da en estas comunas, y una vez
identificadas estas variables desplegar la actividad valuatoria capaz de determinar o no la
afectacion econdmica en las transacciones u ofertas realizadas en ese periodo sobre los bienes

inmuebles ubicados en estos sectores.

4.2 Objetivos Especificos

e Determinar, para el periodo 2016 a 2019, los fendmenos de violencia y su intensidad,
medida estadisticamente con variables socioldgicas que lo evidencien y que afectaron

las comunas de Medellin en dicho lapso.

e Identificar en Medellin, a partir de las zonas geoeconomicas iguales, aquellas comunas
objeto de estudio sin afectacion o muy poco afectadas con fendmenos de violencia o

alteracion permanente del orden publico y aquellas otras con alto grado de afectacion.
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e Encontrar transacciones u ofertas inmobiliarias realizados en el periodo que va de 2016

al 2019 en las comunas mas violentas de Medellin®.

e Identificar transacciones u ofertas inmobiliarias realizados en el periodo que va de 2016
al 2019 en las comunas que hemos escogido, de la misma zona geoecondmica, sin

afectacion o muy poca de fendmenos de violencia.

e Someter las muestras encontradas, depuradas y cuantificadas en todo sentido a la
técnica valuatoria contemplada en el articulo 1° de la Resolucion 620 de 2008, Método

de Comparacién o de Mercado.

e Establecer y calcular cuantitativa y cualitativamente los resultados obtenidos para

analizarlos y llegar a las conclusiones finales.

4 Estas fueron sacadas del OIME, el OIME (Observatorio Inmobiliario de Medellin) son una compilacién de los principales datos
y cifras construidas por instituciones relevantes del sector inmobiliario y administradas por el municipio de Medellin.
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5. JUSTIFICACION

5.1 Justificacién Social

El sector inmobiliario juega un papel muy importante en la economia de nuestro pais, es
jalonador de ella en la medida en que los gobiernos tienden a subsidiarla porque mueve sectores
econdmicos importantes y en especial, es generadora de empleo, por tales circunstancias es
necesario identificar los fenémenos sociales que pueden afectar, y de qué modo, el valor o
precio de los inmuebles afectados por estos fendmenos que impactan la convivencia y
seguridad urbana. Es trascendental también para que el ciudadano comun, aquel que habita o
habitara dicho barrio o comuna, y el inversionista potencial tengan elementos de juicio
suficientes para poder elegir aquellas transacciones, negocios o compras que retnan los
supuestos Optimos o adecuados para su inversion; es aqui en donde el profesional de la
valuacion juega su rol y estard en capacidad de realizar avaltos idéneos que identifiquen el
valor comercial de un inmueble teniendo en cuenta los fendmenos sociales que afectan su
precio, y en especial los fendmenos sociales que afectan la tranquilidad social de una

comunidad.
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5.2 Justificacion Teorica

La nueva reglamentacion de la profesion del avaluador® brinda la oportunidad que su nueva
rigurosidad le permita hacer esta clase de investigaciones o estudios y poder alimentar el
conocimiento con herramientas que expliquen de forma més completa y certera los fendmenos
sociales relacionados con los econémicos. A través de este trabajo sera posible evidenciar
hechos econdmicos que se ven afectados por situaciones o fendmenos sociales. Se le esta dando,
con este trabajo un enfoque socioldgico a la actividad valuatoria, la cual se contextualiza con

fendmenos relacionados con el orden publico urbano.

5.3 Justificacion Metodoldgica

Se estan amalgamando saberes y fendmenos diferentes pero que coexisten en el tiempo y en
el mismo espacio, y abordarlos en conjunto nos da una perspectiva mas completa de nuestros
comportamientos sociales y econémicos en particular. No solamente se podra determinar el
avalio de un inmueble, sino que podremos explicar el fenédmeno econémico también
acomparfiado de fendmenos sociales y en particular el fenémeno de la violencia en las comunas

de Medellin.

5 La Ley 1673 de 2013 tiene por objeto regular y establecer responsabilidades y competencias de

los avaluadores en Colombia para prevenir riesgos sociales de inequidad, injusticia, ineficiencia, restriccion del acceso a la
propiedad, falta de transparencia y posible engafio a compradores y vendedores o al Estado.
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5.4 Justificacion Practica

La practicidad de la investigacion consistira en que ella podra demostrar el efecto econémico
de los inmuebles de usos para vivienda en las comunas de Medellin impactadas por fenGmenos
de los distintos tipos de violencia. Se podra evidenciar si el impacto econémico afecta los
inmuebles ubicados en aquella zona exclusivamente, o si también se da una afectacién en el

contexto total de la ciudad.

5.5 Justificacion Personal o del grupo

Como futuros avaluadores serd importante porque podremos, en el ejercicio de nuestra
profesion de avaluadores, conocer el impacto que un fendmeno social como el de la violencia
pueda afectar o no y en qué medida los avaltos de los inmuebles urbanos en zonas con este tipo
de afectacion.

Importante, como punto de partida, no en esta investigacion, pero si para mas adelante poder
determinar factores de homogenizacién que permitan comparar los bienes inmuebles por su
ubicacion en sectores, unos con afectacién aguda de tipos de violencia y otros con no tanta

afectacion.
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6. MARCO REFERENCIAL

6.1 Marco Tedrico

6.1.1. Medellin una ciudad violenta.

En un estudio liderado por el Centro Nacional de memoria Histdrica, en donde participaron
la Universidad de Antioquia, La Eafit y la Corporacién Regién, publicado por Verdad abierta
el 14 de septiembre de 2017° se cuenta la historia de la violencia en la ciudad de Medellin en
los ultimos cuarenta afios, se divide este fendmeno en cuatro periodos: 1965 a 1981; 1982 a
1994; 1995 a 2005 y 2006 a 2017; cada uno caracterizado por rasgos, actores, medios y
objetivos diferentes, pero que lograron que nuestra ciudad fuese tenida a nivel mundial como
la ciudad més violenta del mundo en varias décadas, y en donde se desataron las guerras urbanas

més complicadas y atroces de nuestra Nacion.

En el ultimo periodo sefialado por el estudio, 2005 hasta 2017, dice este: “Pero la
tranquilidad dur6 poco. Después de 2005, la ciudad fue testigo de un reacomodo de estructuras
criminales que se reciclan una y otra vez. “Esto estuvo acompaniado de complejos procesos de
rearme y de nuevas expresiones de violencia como el desplazamiento forzado intraurbano, el
asesinato de lideres, especialmente de jovenes relacionados con propuestas de resistencias
artisticas y culturales, la exacerbacion de las llamadas fronteras invisibles, el asesinato y la

violencia contra las mujeres”. Estas son las manifestaciones de violencia que aun hoy vivimos

6 https://verdadabierta.com/medellin-reconstruye-su-pasado-violento-y-hace-memoria-de-sus-resistencias/.
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y que nos serviran de referencia para sefialar los sectores (comunas y barrios) de la ciudad mas

y menos violentos para llevar a cabo nuestra investigacion.

6.1.2. El informe de Indicadores de seguridad y Convivencia elaborado por el

SISC.

El SISC, es un equipo interdisciplinario adjunto a la administracion del Municipio de
Medellin para realizar estudios y emitir informes sobre los indicadores se seguridad y
convivencia en la ciudad, ellos editaron su dltimo informe que comprende datos del afio 2016
al aflo 2019; sobre este informe decidimos trabajar con los indices de violencia de las 16
comunas de Medellin para tomar dos (2) de ellas de las més violentas y dos (2) de ellas de las
menos violentas, para establecer, en estas, los barrios en los cuales hariamos el estudio de los
precios y / o valores de los inmuebles tomados como comparables para establecer la diferencia
entre unos y otros  (barrios mas violentos y barrios menos violentos).

La forma como se determinaron las comunas mas y menos violentas fue a partir de los delitos
gue mas impactan a la sociedad y que se presentan con mayor frecuencia, estos delitos son: El
homicidio en general, Los hurtos a personas, hurtos de carros, hurtos a residencia y hurtos al
comercio, violencia sexual, rifias, estupefacientes, extorsion y desplazamiento forzado

intraurbano.

7https:://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/wpccontentlSites/SubportaI%ZOdeI%ZOCiudadano/Convivencia%20y°/0203eguridad
/Secciones/Plantillas%20Gen%C3%A9ricas/Documentos/2010/Sistema%20de%20Informaci%C3%B3n%20para%20la%20Segurid
ad%20y%?20la%20Convivencia%20%E2%80%93SISC-.pdf.
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Para lograr la clasificacion utilizamos las graficas y mapas del informe del SISC y que a

continuacion se muestran:

Tabla 1. Homicidios por afio y por comuna.

HOMICIDIOS

10
— Alcandia g0 Nodelitn
La concentracion de esle delilo gue puede ser vista en ol mapa antenor muesira gue |a violencia
homicida no es un fendmeno generalizado en la ciudad, por el contrario, durante el periodo
de anilisis esla se concentrd en lugares especificos de la ciudad como |la comuna 10 - La
Candelaria y la Zona Occidental, especificamente en las comunas de Castilla -05-, Robledo
07-, La América -12., San Javier -13., Guayabal -1§8., Belén -16- y el corregimiento de
Altavista -70-. La concentracion anual de homicidios por comunas es a siguiente.

Tabla 2. Homicidios por afio y por comuna. 2016-2019.

Comunas con mayor numero de concentracion de homicidsos.

La 98 - La 103 - La 108 - La 76 -
Candelaria 18%  Candelaria 18% Candelaria 17% Candelaria  15%
S el Robledo 70 T sy e o
Robledo 137*' Belén 40.8% Robledo 95;“ '.f:; ;;
Sanjavier 38-7% Samjavier 48-8% Alavista % croonal e
Belén 33.6% S 38-7%  Belén s | B

Puente: PNML. SN, CT), Secrstaria de Seguricad y Comvivencas. 2019
Construccitn: Satems de Informacon pars i Seguncied v s Comtwencis (SI5C) - Secetaria de Seguricud y Comvivencis Alcecha
de Medalin

En general, son anco comunas las que concentraron ia mayor cantidad de homicidios durante este
cuatrienioc La Candelaria (17 %), San Javier (10 %), Robledo (9 %), Belén (7 %) y Castilas (6 %). En
olsl, estas Gnco comunas representan el 50 % de casos ccurridos en Medellin entre 2016 y 2019
Sin embargo, tambéén es importantie conocer a procedencia de las victimas de homicidio, con
respecio a eslo, s= tiene informacdn sobre a residencia de 1.044 &= s victimas de homiodio (46 9% de
total). A continuacidn, se presenta un mapa con ka concentracion del homecdio segin la residencia de
k== vicimas



Imagen 1. Homicidios concentracion por comuna.

Concentracin del delito.
A — {2 Scomns
N B Voo Damo
1:90.000 :] Bap Fuente INML - CTI - SUIN

Fuente: INML, SIJIN, CTI, Secretaria de Seguridad y Convivencia. 2019.

Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.

Alcaldia de Medellin.
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Tabla 2. Hurto a personas.

Algdn s B M 1ird

Los datos muestran que esie delilo ocurne, &n Su gran mayania, en lugarnes y momenlos especificos, es
decir, & lugar y &l momenio de oourrencia del cimen no son evenlos fortuilos. En ess senlida, obsers

wando los hurtos por comunas ¥ comegimeenias, ss obsarva una marcada conceniracitn de este dalilo
& bres comunas de |a cudad (La Candelaria, Lawrsles-Esiadio y El Poblada] entre 2016 y 3019, donde
al inlerior de eslas == presentaron & 58% de los casos denunciados por hurto a personas. De cada 10
denuncias realiradas en Medelin por hurto a personas &n esbe perodo, casi T casos ocumieron en las
s comunas mencionadas [Ver Tabla 13 y Mapa ).

Huriz 3 persan
Particiapacion respecioal
Comuna 11 mT F 1 M15*  ||Total periodo] ot de derunda del
periodo A16-2015
1Popular 1 pio 157 1 k] i
2Sama e | oo | oue | o | cw s
Stdmigue m | e [ e [ e | v L
Laranpes o) 155 11 L E- 7 Lrs ]
Sicasilla ™ ) 1116 143 iy L%
hDnee de Octubre Fei] hE &l 3 n Lin
|.-‘H.:4:le:h ki & 1] = N1k 401%
[B¥illa Hermasm 3 ] = 47 158 1L
& Buens Aires o | 4! 518 5 155 LM
10 La Candelaria AET a5 1355 (22 Pz
11 Lawre les - Extadio 1 114 B4 ik Eo ]
13 L America LT 5E 51 155 I N
13 5an fawier Fal] m U i 10 1A%
45 P T [ o = | =
15 Guayabal o7 m o] = ] 4%
el e | o | o | owoe | oww LEn
Hiaimitn b i 1] 3 11 a1k
b1 San Cristobal 1h 1 1 158 ] s
Mt p [ o T » o T w A
i %an Antonio de Prado pli] X 1E 180 L 05
(80 %anta Elena & [ i 3 m [
Sindato i} 1 I 1 5 ik ]
Total 13336 7S palali] nu a7

Fumanbee Btabarms SEDCD SLIN. 3015
Corminucodn Shrlamm de informaeidn pan b Segurided 3 a Cenveenca (5155
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Imagen 2. Hurto a personas concentracion de hechos.

Fuente: Sistema SIEDCO, SIJIN. 2019.
Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.
Alcaldia de Medellin.
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Tabla 3. Hurto de carros.

Algandbn i Madi e

Caon respacio a la concenbracdn lemibakal del hurio de cares en Medelin, mds de la mitsd de los casos,
&5 dedr & 62,9% de los hurtos, sucedieron al inlenar de solo Seis comunas que en orden de parliGpacion
san Laursles-Estadio, Belén, La Candelaria, Guayabal, La Aménca y Raobledo (Ver Tabla 23 y Mapa 9).

laiia &1, Murlo o carnes 20716=-201597 SEgun comuna dal echc

Particapadidn respecioal
‘tortal de demuncias del
periodo H&-M18
7 073
41 114%
&4 1,745

Comuna

2
&
£

pericdo

1Populs
15ansa Cnaz
IMarrique

4 Aranjusz
& Cantilla
b Dce de Dctubre
TRobledo
B%¥illa Hemom
OBuenoe Aire

100 La Candslaria

11 Lingreslnd - Eitadin
13 America
13%an Javier
14 B Pablads
15 Guarabal
16 Belen
5] Fal it
Bl Ean Crsiobal

W Akirta

B 5an Anbasio de Prado
) Sarga Blena

Gndmn

Tatal

2 BElElzlE e ks ]|=]=

(=]
=

A A R =1 e = D A B e

=1
~ad

Q1%

LEL%
114%
LB
1]
(L0

AEEERE S EEEEEEEE G E B G E E S
=1 C 153 (0 B 51 I 0 5 50 ol 5 = ] =Y = P (=0 F= (o 1) 1o
Bl == o]~ &= = |E |2 |E |2 |

El:-wl—ul:-ﬂtl:-ElEu:l

Ennb{nﬂngl

Fumriia: Smbema SIECGO SN 2009
Conslrucoen Smbeme de Informecion pees 18 Segurcisd G onveyvemes | S|

Oiras comunas con allo nimer de camos hurtados al inberor de sus ieritorios son Aranjuez, Castilla y
Bue=nos Aires, De olro lada, se deslaca la impofanie disminucidn en imers de hedhos en la comuna
de Guayabal y &l sumenio de casos en & Doce de Oclubrne.
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Imagen 3. Hurto de carros concentracion de hechos. Enero 01 de 2016 a octubre 31 de 2019.

A - T comen
N B reao Ramo
1:90 000 [ Jeape Fuente: SN

Fuente: Sistema SIEDCO, SIJIN. 2019.
Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.
Alcaldia de Medellin.



Tabla 4. Hurto a residencias. Segun comuna del hecho, 2016 — 20109.

[E—— A Cdd b e M i

En relacion con i concenliracitn temilorial de este delilo a nivel de comunas, las denuncias mussiran
una conceniracitn diferencada del defilo &n ires comunas ([Laureles-Estadio, Belén y El Poblada] en
las cuales oourmiernn el 35 de los hedhos repoftadas (Wer Mapa 10}

Oiras comunas can una importanie pafidpacion son La Candelaria, La América, Fobledo y Busnos
Aires. Como se pusde observar en la Tabla 24, no hay comuna o comegimisnta gue mussire un
descenso relevanis en ndmen de denuncias dentro del perioda analizado.

Tabla 24. Hurto a residencias segun comuna del hacho, 2016-2019
Wurto & residencias
- Iht:qu:ﬁre:-pmn
Comuna Mtk M1 18 it ] al total de denundias
periode del perioda M6 2019
1 Popular 1 56 64 B 178 173%
I Santa Cnaz pil i 47 P, 13 208%
3 Marrique 1 7 BS 73 Pl 305%
|4 Aranjues 4 ] o i 176 413K
§ Castills M B4 B4 i 17 4I7%
& Doce de Datubre i ] 4 57 m 348
7 Robledo 6 10 144 120 441 6.74%
E Vills Mermima 4 1 o) 77 15 LEX%
8 Boenos Aires &2 £ 102 77 1% 409
10 Ls Candelaria 7 154 m 130 534
11 Laureles - Estadio 119 1 M8 199 i &
12 Ls America 7 123 145 P 464 1%
13 San Javier 4 ) £ 10 i 473%
14 Bl Poblado 3 181 M0 182 £
15 Guaryahal % 52 7 51 o] amx |
16 Beder 116 193 17 120 T3
50 Palmitas 2 2 0 2 § 0,09%
60 San Cristobal pil 5 4 E ¥ W7 1 5%
70 Altavists 4 12 18 g 43 0, 68
B SanAnteniodePrads | 18 i &1 P, 1M 1,00%
o Sants Elena 0 5 M o 8y 1,38
Lin dato 0 0 0 0 [ 0,00%
Total 364 17 Hig 1667 530

Fur - Shbarna SIEDCO S 2000
Cemtncoan: Shtena dae Informeacsn pam e Segurded v s Coreremrcia [S150)
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Imagen 4. Hurto a residencias concentracion de hechos. Enero 01 de 2016 a octubre 31 de 2019.

Concontracitn dol hecho
A\ e [y
N [ Bamo
1.90.000 ™1 Rain Fusrie SUIN

Fuente: Sistema SIEDCO, SIJIN. 2019.
Construccién: Sistema de Informacién para la Seguridad y la Convivencia (SISC)

Fuente: Sistema SIEDCO, SIJIN. 2019.
Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.
Alcaldia de Medellin.



32

Tabla 5. Hurto a establecimientos de comercio segun comuna del hecho, 2016-2019.

Al b ey BBl L

En cuanio a la dislrbucon espacal de este delto, & 52% de los casos de hurflo a establecime=nbos
comensales denunciad os se preseniaron en tan solo tres comunas de lacudad, =siasson La Candelana,
El Poblada y Lawrsles-Esiadic. Oiras comunas con concenbraconss relativaments altas de denuncias
som Belén, Castila y Guayabal. Lo antemor muesira gue este defiio S=ne una concentracion particular

en Fonas comerciales iradiconales y almacenes de grandes superficies ubicados en dichas comunas
(Ver Tabla 28 y Mapa 11).

Takla 26. Hurto a comerciao segun camuna del hecho, 2016-2015
Herta de eitablecimeestos comercales
Dawruna e AT 18 2y TH
perindo
1 Propul| ar 13 [ &7 fi. pal
2 58eks Crus 17 =1 1] 52 197
3 Manrigue il o ol = 187
4 hranjusz 7l pal] 1 185 PER
SiCatlilla L1 | ITE 196 M5 S0
& Dooe de Dtubre 1 L] 100 b 19
TEabledo GE 1 Hy 1E8 T
EWVille e e 3 115 124 ¥ el
3 Basring. Airdd ) o 135 117 1%
30 Le Candeleris 516 147 47 o7 51
11 LEuredes - Ectadis 158 01 55l 8 1801
12 L America [0 180 142 105 483
13 San Javier 0 &P o7 7 282
14 B Poblado ELhl 535 BLS 503 1285
15 Guayatal o7 135 ME 192 23
36 Belen 150 35 Il i 1055
50 Pelmikas 0 1 E] 3 ]
60 %an Cristobal 1 47 52 M 155
T0AlEEviEta 0 10 b1} 10 ]
&0 San Astonio de Prado ) 41 57 0 153
90 Sania Hara g 13 12 | [
Sin dalo 0 1 ] 1] 1
Total 1811 i 04 mz 14EE

Fusnie: Shtema SIEDCO, S0 200
Comtreccdn: Shlema de | nfermeaccn pam e Segurcied v s Correrearcis SIS0
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Imagen 5. Hurto a establecimientos de comercio concentracion de hechos. Enero 01 de 2016
aoctubre 31 de 2019.

Concentracion del hacho
A - e O
N B oo ' Barmo
1.60.000 T

Feenta SINN

Fuente: Sistema SIEDCO, SIJIN. 2019.
Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.
Alcaldia de Medellin.



Imagen 6. Llamadas reportando rifias, 2016 a octubre de 2019.
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Fuente: Linea Unica de Seguridad y Emergencias NUSE 123. 2019.

Construccion: Sistema de Informacién para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.

Alcaldia de Medellin.
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Imagen 7. Denuncias por extorsion.

99

Al by F Messellin

Por olra parte, las ofras de 2017 (488 casoes) y 2018 [578) =on l2= mas allas desde 2003, perodo
desde &l cual s liene mregisiros oficiales de eslas denuncias. Y se espera, segin lo que se viene
presenlanda, que incluso [as cifras de 2019 superen lodos los regsinos anleriores.

A nivel lerritorial, kas denundcias &n esbe cualrienio conceniran las mayores cifras &n custno comunas,
con o 43% de las denuncias: La Candelara {285 casos), Belén {193}, San Javier {161} y Laure] es.
Estadio (155). De olra parte, menores denuncias estan reunidas enc Santa Cruz (32), Popaular {43) ¥
Manngue y Guayabal (81 cada una).

Grafico §1. Denuncias por extorsion en comunas y cormegimientos,

20162019
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Fusiibir: 3110 du I Pobcis Keconsl Saleme SIEDRGD.
Conilneocién: Snlena & informecén pam b Segurided y i Cordeencs (S50 - Secrelrin de Segurided y

En cuanta a los corregimientos, &n San Cristébal s= ti=ne la mayar canlidad de denuncias
{71 casos) ¥ &n & lado contrario Palmitas no registra casos en eslos cuatno afios, sendo el

terrilario més seguro de Medellin en esta maleria, segin ks denuncias reporiadas,

En =l siguienle mapa s= observa la concentracién de casos en el periodo de andlisis, la cual
=& resalla principalmenis &n San Javier ¥ La Candelaria, siendo este dltimo territorio e de mas
amplia concenlracién en la cudad. También s deslacan obros seclores dentro de las comunas
de Belén, Castilla, El Poblado y La América.

EXTORSIOMN
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Imagen 8. Incautaciones de estupefacientes 2016 — octubre 2019.

Concentracion del hecho
,X . Ao "7 comuna
N [ Medio Bamo
1:00.000 [_IBap Fuente: SUIN

Fuente: Sistema SIEDCO, SIJIN de la Policia Nacional. 2019.

Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.

Alcaldia de Medellin.
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Tabla 6. Desplazamiento forzado intraurbano.

116

Algp e o VieEtis

donde kan salido mas familias &= [a comuna 13 {San Javier), seguida de la comuna T [Raobleda) y
& cornegimienta 0 (Allavista), seguidos 8 su ver de la comuna B (Villa Hermosa) y &l comagimienio
80 ([ Zan Crisitball. También pusde avidencarse gue Allavisia y Belén (comuna 16} aumeniaron su
parficipacidn &n & nimem de espulsiones conforme avanzd & custienio, mieniras que Aranjues y
Caslilla la disminuyeron

Tabla 4. Desplazramiento forzado intraurbano: Comunas expulsoras 2018 = actuboe de 2019

Comuna expulsora e 207 2ME 2B Todal % Part tola
Popular

Sania Cruz
kanrique
Aranjuez

Castila
Doca de Ociubre
Robleda

‘filla Hermosa
Buenos Alres

La Candalana
Lauredes Estadio
La Aménca

San Javiar

El Poblado i 1 1 1 ]
Guayabal
Belén
San Sebaslidn de Palmitas 1] i i 0 -
San Crisithal
Miavisia

San Antonio da Prado
Sania Elena

SN DATD

Tolal general 1 1087 1175 85 4870 10

Fusnis: Disgnéaben Bass Equisn de Alencién y Aeparecén o Vicimas del Confcls Armado, 17 da
rerewamben S X118
Conafruccitn: Secratart de Segunded § Cordeancia, S50

S
B &

La disiribucicon geogrifica de los casos de OF| regisirados por e EARY entre 2018 v 3019 se ilustra en
& mapa A, el cual muesira gue esie lEndmeno & da en buera pare de [ ciudad, de manera dispersa
&n &l norle y orenls y de forma concentrada en vanas fonas del occidenbs de |a ciudad.

DESFLAZAMIENTO FORZADO INTRAURBANG
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Imagen 9. Desplazamiento forzado intraurbano concentracion por hechos.
Enero 01 de 2016 a octubre 31 de 2019.

Concentraciin del hecho
A - B
N -Meoo Bame
1.90.000 EM Toarte Euipo de Aencaon

y Regarncitn a Victmas

Fuente: Diagndstico Base Equipo de Atencion y Reparacion a Victimas del Conflicto Armado. 17 de noviembre de 2019.
Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.
Alcaldia de Medellin.



Imagen 10. Delitos sexuales con demanda penal.

Grafico 45. Indiciados de delitos sexuales con proceso penal asignado al CAIVAS, desagregadas
por rango de edad. Medellin. 2016-2019 {31 de octubre).

0 13 5 28 ges
028254 oo

8 Mds de 55 afos

sSen &t

e
Afios

Fuemie: Cendro de Alencdn infegeal & Vickrmees de Abuse Sexus ([CAIVAS| Informacion con corle o 31 de oclubre
de 2019, corauitedn o 12 de nowembre de 2019
Construccién: Stutems du Inlormacdn pars s Seguncded y ks Comtvencia (SISC) - Secrdiana de Segunded y
Comrvancis Alcskdts de Medeiin

En cuanto al sexo de los presunios viclimarios, se evidencia una prevalencia contundente de indiciados
hombres, frenle a presuntss agresoras, sefidfando que duranie los afios 2018 y 2019 el ndmero de
indiciadas sumentd considerablementes, en relacdn con los afios 2016 y 2017, lo cual obedecs no solo
al forialecimiento de la calidad del dato, a partir de la fabor de la Unidad de Andlisis de Delilos Sexuales,
sino, también, a una mejor comprensidn de las viclencias sexuales por de los denunciantes y
entidades que aclivan las rutas de alencién, en ¥rminos de calificar como delitos saxuales, igualmente,
las conductas cometidas por parte de mujeres (ver Grafico 48).

Gréifico 46. Indiciados de delitos sexuales con proceso penal asignado al CAIVAS,
desagregadas por sexo. Medellin, 2016-2019 (31 de octubre).

Nujer
&5

Hombere
w%

Fusnte: Centro de Alancdn Infegral u Victmas de Abuo Sescsd (CAIVAS) Informmmcion con corte o 31 de
oclubre de 2019, consultaeds of 12 de novermbee de 2010
Conmstruccién: Sadema cu informacidn pars B Seguncad v la Corvencia (SIEC) - Secrelaris e
Sepunced y Comvivencis Alcskiia de Medelin

VIOLENCIAS SEXUALES
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Imagen 11. Georreferenciacion de victimas de delitos sexuales con proceso penal
asignado al CAIVAS, desagregadas por sexo. Medellin 2016 — 2019.

Concentracion del hecho
. o i, icomuna
N B Mooo Darrio
1-100.000 - Bap Fuente CTAIVAS

Fuente: Centro de Atencion a Victimas de abuso Sexual (CAIVAS).
Construccion: Sistema de Informacion para la Seguridad y la Convivencia (SISC) — Secretaria de Seguridad y Convivencia.
Alcaldia de Medellin.
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De los datos contenidos en las anteriores tablas y mapas se elaboraron tablas en Excel para
determinar las comunas mas y menos violentas de Medellin por nimero de delitos cometidos, y
ademas, utilizando la calificacion dada por los mapas de: Alto, para un niamero alto del delito en
cuestion cometido en cada comuna, Medio, para un nimero que se sitla mas o menos en la mitad
del méaximo y del minimo del numero de delitos cometidos y Bajo, para un indice de violencia

bajo respecto de los anteriores; la tabla es la siguiente:

Tabla 7. Clasificacion de las comunas en las mas y menos violentas.

COMUNAS MAS Y MENOS VIOLENTAS

COMUNA HOMICIDIO HURTOA HURTODE HURTOA HURTOA VIOLENCIA RINAS ESTUPEFACIENTES EXTORSION DESPLAZAM. TOTAL
PERSONAS CARROS RESIDENCIAS ESTA. CCLES SEXUAL FORZADO
1 LACANDELARA 9 9 4 s 9 3 9 4 5 9 @
2 CASTILLA 4 1 1 4 1 5 9 9 4 1 39
3 ARANJUEZ 4 1 1 4 1 3 9 9 1 4 37
4 SAN JAVIER 4 0 1 9 0 3 4 0 9 4 34
5 GUAYABAL 4 1 9 9 1 1 4 4 1 0 34
6 BELEN 4 1 4 9 1 3 4 1 4 0 31
7 DOCE DE OCTUBRE 4 0 1 4 0 5 9 1 4 1 29
1 POPULAR 1 0 0 4 0 5 9 4 1 4 28

Elaboracion propia en Excel.

La Candelaria es la comuna mas violenta de Medellin, Santa Cruz la menos violenta; las
sefialadas con el color mostaza le siguen en su orden a las mas violentas y las de color azul le

siguen a la menos violenta.
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De este grupo de comunas se decidié trabajar con la comuna de Belén y Guayabal como
aquellas del grupo de las mas violentas y con las comunas de Robledo y la América como las
pertenecientes al grupo de las menos violentas; desechamos las comunas de los extremos, la

candelaria y Santa Cruz.

Las comunas escogidas obedecen a su condicion de tener casi todos barrios numerosos, de
muchos matices socioecondmicos, asequibles para recolectar informacién y con una alta gama de

mercado de inmuebles.

6.1.3 Procedimiento para la escogencia de los barrios para efectos del mercado.

Dentro de las comunas seleccionadas hubo que escoger algunos barrios en cada una de ellas,
pues hay comunas con un alto nimero de barrios y no era necesario para la investigacion trabajar
con el mercado de todos, se tomo algunos de ellos y para tal fin se debian emparentar o hacer
que fuesen de caracteristicas similares, tanto los de las comunas mas violentas como las de menos
violencia; entonces utilizamos dos criterios, el primero consistio en tomar las cuatro comunas
escogidas y a sus barrios agruparlos segun los TRATAMIENTOS URBANOS, establecidos por
el POT® vigente de la ciudad Medellin, Acuerdo 48 de 2014, que en su articulo 231 define este
concepto de la siguiente manera: “Los Tratamientos son las determinaciones del plan de

ordenamiento territorial que orientan de manera diferenciada las intervenciones en el territorio,

8 UnPOTse define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas,
actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo.



43

de acuerdo con sus caracteristicas y la capacidad de soporte, permitiendo establecer las normas
urbanisticas aplicables a cada zona morfologica homogénea. Esta norma general permite
concretar el Modelo de Ocupacion definido en el Plan, a escala del poligono lograr los objetivos
de desarrollo y direccionar la gestion y la financiacion del suelo urbano y de expansion urbana

de una manera equilibrada”.

Se entiende que los tratamientos urbanos son intervenciones que se realizan en zonas
morfoldgicas homogéneas y que los barrios que pertenecen a ellas poseen caracteristicas

similares o comparten varias de ellas, en el siguiente cuadro se muestran los barrios de cada

comuna y el agrupamiento por tratamiento urbano:

Tabla 8. Las comunas y sus respectivos barrios.

SAN BERNARDO LA COLINITA
EL RINCON CRISTO REY
LA GLORIA SANTA FE
ALTAVISTA TRINIDAD
LAS VIOLETAS GUAYABAL
LA MOTA TENCHE

LAS PLAYAS

BELEN ROSALES

FATIMA

LAS MERCEDES

LA LOMA DE LOS BERNAL
LOS ALPES

LA PALMA

GRANADA

MIRAVALLE

NUEVA VILLA DE ABURRA
EL NOGAL

LOS ALMENDROS

DIEGO ECHAVARRIA

LA HONDONADA

CERRO NUTIBARA

Elaboracion propia en Excel.

DE LA AMERICA

La América
Ferrini
Calasanz

Los Pinos

La Floresta
Santa Lucia

El Danubio
Campo Alegre
Santa Moénica
Barrio Cristobal
Simoén Bolivar
Santa Teresita
Calasanz Parte Alta

BARRIOS DE LA COMUNA BARRIOS DE LA COMUNA DE

ROBLEDO

Robledo

El Volador

San German
Barrio Facultad de Minas
La Pilarica
Bosques de San Pablo
Altamira
Cordoba

Lépez de Mesa
El Diamante
Aures N° 1

Aures N° 2

Bello Horizonte
Villa Flora
Palenque
Cucaracho
Fuente Clara
Santa Margarita
Olaya Herrera
Pajarito
Monteclaro

Villa de La Iguana
La Cuchilla

La Aurora

La Campifa



Tabla 9. Zonas y tratamientos de los barrios objeto de estudio.

ZONAS Y TRATAMIENTOS DE LAS COMUNAS Y BARRIOS MOTIVO DE ESTUDIO

ROBLEDO

ZONAY
TRATAMIENTO
72 CN1 LA PILARICA

BOSQUES DE LOPEZ DE BELLO

Z2 CN2 ROBLEDO CORDOBA ELDIAMANTE |AURES N°1  |AURES N°2 VILLA FLORA

- SAN PABLO MESA HORIZONTE
72 _CN3 AURES N°1 AURES N°2
72 _CN4 ROBLEDO

FACULTADDE  [BOSQUES DE PLAN PARCIAL . .

Z2 CN5 ALTAMIRA  [PALENQUE  [ROBLEDO AURES N°1|AURES N°2

- MINAS SAN PABLO PAJARITO

LA AMERICA
Z4 CN1
CALASANZ BARRIO
LA AMERICA FERRINI LA FLORESTA |SANTA LUCIA |EL DANUBI AMPO ALEGRE NTA MONI

74 CN2 c ORESTA |SANTA LUCIA UBIO |CAMPOALEGRE | oo, [SANTAMONICA f o oo
74 CN3
Z4 CN4 LA FLORESTA
Z4_CN5

76 _CN1 CRISTO REY CAMPO AMOR
Z6_CN2 SANTA FE GUYABAL
26_CN3

26_CN4

76_CN5

Z6_CN1 ROSALES FATIMA LAPALMA  |GRANADA MIRAVALLE  [LOS ALMENDROS|
76_CN2 SAN BERNARDO |[ELRINCON  [LAGLORIA |[ALTAVISTA  [LAS VIOLETAS |LAS PLAYAS LOS ALPES  [LA HONDONADA
76 _CN3 ELRINCON ALTAVISTA  [LAS VIOLETAS|LAS MERCEDES|LOS ALPES
76_CN4 CERRO NUTIBARA(BELEN
LA LOMA DE |NUEVA VILLA DE
76 CN5 LA GLORIA LA MOTA LAS PLAYAS |LAS MERCEDES BELEN ALTAVISTA LOS ALPES
- LOS BERNAL |ABURRA

Elaboracion propia en Excel con base en el POT vigente de la ciudad de Medellin.
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El dltimo cuadro ensefia en amarillo los barrios que se tomaron como referencia para el estudio

del mercado, todos pertenecientes a zonas geoeconomicas diferentes pero a los mismos

tratamientos urbanisticos, en este caso fueron CN1y CN2, Las zonas Yy los tratamientos se sefialan

en los siguientes cuadros:

Zona Cadigo
Nororiental Z1
Moroccidental 22
Centro — QOriental Z3
Centro — Occidental Z4
Buroriental Z3
Suroccidental 6
San Antonio de Prado SA
San Cristobal SC
Altavista AL

Tratamiento Cadigo
Conservacion Patrimonial C1
Conservacién Urbanistica c2
Conservacion Zonas de influencia de los Bienes de Interés Cultural Macional c3
Consolidacion Mivel 1 CN1
Consolidacion Nivel 2 CM2
Consolidacién Mivel 3 CM3

El numeral 2° del articulo 234 del acuerdo 48 de 2014 del municipio de Medellin, define el

tratamiento de consolidacion nivel 2 (CN2) asi: “Consolidacién Nivel 2 (CN2). Dotacion. En

estos sectores se pretende regular la transformacion de areas urbanizadas para posibilitar su
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dotacion, densificacion moderada y adaptacion de las construcciones a las necesidades de la

ciudad, salvaguardando en todo caso, el modelo de ocupacién definido en el Plan.

Los terrenos que se someten a este tratamiento tienen la posibilidad de obtener licencia de
construccion en todas sus modalidades. Las normas volumeétricas de este tratamiento definiran la
relacion entre la densificacion proyectada y la conformacion de espacios libres al interior del
predio, producto de los aislamientos contra predios vecinos y de los retrocesos contra el espacio
publico, garantizando que las construcciones que se desarrollen cuenten con adecuadas

condiciones de habitabilidad como iluminacidn, ventilacion, servidumbre y demas.

Las dotaciones necesarias se obtendran mediante la intervencion asociada publico — privada,
por parte de los constructores en cumplimiento de obligaciones urbanisticas y constructivas, o
estaran a cargo de las entidades publicas, dependiendo de la conformacion de la zona homogénea
y las caracteristicas socioeconémicas de la poblacién que la habita.

Algunos de estos poligonos son receptores de derechos de construccién. En consecuencia, los
titulares de licencia podran comprar derechos adicionales de construccion, segun se describe en el

TITULO Il del presente componente”.

Después de este analisis los barrios a los cuales se le hara estudio del mercado son:

Para la comuna de Robledo: Robledo, Bosques de san Pablo y Lopez de Mesa.

Para la comuna La América: Santa Lucia, Santa Monica y Barrio Cristobal.
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Para la comuna Guayabal: Santa Fe, Cristo rey y Guayabal.

Para la comuna Belén: San Bernardo, Las Playas y La Gloria.

6.2 Marco Conceptual

Se parte de dos grandes conceptos, uno de indole social a nivel local y en especial en la ciudad
de Medellin como lo es la manifestacion de los diferentes tipos de violencia que se dan en cada
uno de los barrios y comunas de la ciudad, el otro concepto general y primordial en este trabajo de
investigacion es el del tema de los avaltos de los bienes inmuebles localizados en estas zonas que
han sufrido en alguna medida la situacién social de la violencia, ambos temas o elementos referidos

a una espacialidad y temporalidad previamente establecida.

6.2.1 Comunas y barrios de la ciudad de Medellin.

El concepto administrativo de Comuna parte de una norma de la constitucion Nacional de 1991.
Articulo 318 el cual dispone: “Con el fin de mejorar la prestacion de los servicios y asegurar la
participacion de la ciudadania en el manejo de los asuntos pablicos de caracter local, los concejos
podran dividir sus municipios en comunas cuando se trate de areas urbanas, y en corregimientos
en el caso de las zonas rurales.” Adicionalmente esta norma fue reglamentada por la Ley 136 de
1994, en su articulos 117 y siguientes, segun la cual, el acuerdo que divida el territorio del
municipio en comunas y corregimientos fijara ademas su denominacion, limites, atribuciones y

demas normas necesarias para su organizacion y funcionamiento.


https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/astrea/docs/ley_0136_1994.htm#117
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Ademas, en los municipios de categoria especial, primera y segunda®, como es el caso de

Medellin, las comunas se organizaran con no menos de diez mil (10.000) habitantes.

Al respecto, dispone el articulo 117 de la citada ley:

“ARTICULO 117. COMUNAS Y CORREGIMIENTOS. Con el fin de mejorar la prestacion
de los servicios y asegurar la participacion de la ciudadania en el manejo de los asuntos publicos
de caréacter local, los concejos podran dividir sus municipios en comunas cuando se trate de areas
urbanas y en corregimientos en el caso de las zonas rurales.

En el acuerdo mediante el cual se divida el territorio del municipio en comunas y
corregimientos se fijara su denominacion, limites y atribuciones, y se dictaran las deméas normas

que fueren necesarias para su organizacion y Funcionamiento.”

“PARAGRAFO. En los municipios y distritos clasificados en categoria especial, primera y
segunda, los concejos municipales podran organizar comunas con no menos de diez mil (10.000)
habitantes y en los clasificados en las categorias tercera y cuarta con no menos de cinco mil

(5.000) habitantes.

En los demas municipios, los alcaldes disefiaran mecanismos de participacién ciudadana a

través de los cuales la ciudadania participe en la solucion de sus problemas y necesidades."

El presente mapa muestra las comunas y corregimientos de Medellin.

9 Actualmente en Colombia existen alrededor de 1.101 municipios, los cuales estan organizados en siete categorias que son:
especial, primera, segunda, tercera, cuarta, quinta y sexta, organizados de mayor a menor. Aproximadamente 965 municipios, es
decir cerca de un 87.6 %, pertenecen a la sexta categoria.


https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/astrea/docs/ley_0136_1994.htm#117
https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/astrea/docs/ley_0136_1994.htm#117
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Imagen 12. Comunas y corregimientos de la ciudad de Medellin.

Corregimiento
de Santa Elena

Comunas
de Medellin

Bello Envigado

Itaglii

Corregimientq.de ? Corregimiento
de Altavista

De la pagina de Tele Medellin.

Para decir algo sobre el concepto de barrio se tomd el siguiente parrafo de un trabajo realizado

por el docente Diego Londofio Garcia de la Universidad Catdlica Popular de Risaralda:

“Varios autores coinciden en afirmar que el barrio es, en si mismo, un referente urbano, que
facilita la orientacion del ciudadano y posee unas caracteristicas particulares que le conceden cierta
identidad formal. Como referente posee entonces una connotacion territorial, con rasgos
particulares irrepetibles, vinculados a un sentido de pertenencia, individual y/o social, que se

manifiesta en expresiones que con alguna frecuencia escuchamos: “mi barrio” o “nuestro barrio”.



50

Las comunas estudiadas son Belén, Guayabal, La América y Robledo, de estas se presentan a

continuacion los barrios que la componen:

Imagen 13. Comuna de Belén (N° 16) y sus barrios.

El Nogal Cerro Mutibara
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Altavista
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= Diego
Echavarria
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https://es.wikipedia.org/wiki/Bel%C3%A9n (Medell%C3%ADn)#/media/Archivo:Mapa Bel

en-Medellin.png



https://es.wikipedia.org/wiki/Bel%C3%A9n_(Medell%C3%ADn)#/media/Archivo:Mapa_Belen-Medellin.png
https://es.wikipedia.org/wiki/Bel%C3%A9n_(Medell%C3%ADn)#/media/Archivo:Mapa_Belen-Medellin.png

Imagen 14. Comuna de Guayabal (N° 15) y sus barrios.
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https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/b/b9/Mapa_Guayabal-Medellin.png

Imagen 15. Comuna de La América (N° 12) y sus barrios.
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https://es.wikipedia.org/wiki/Archivo:Mapa La America-Medellin.png
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https://es.wikipedia.org/wiki/Archivo:Mapa_La_America-Medellin.png
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Imagen 16. Comuna de Robledo (N° 7) y sus barrios.
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6.2.2 El Fendmeno Social de la Violencia en las Comunas de Medellin.

Volviendo al trabajo liderado por El Centro Nacional de Memoria Historica sobre la violencia
en Medellin desde 1965 a 2016, se retoman algunos conceptos importantes para entender actores
y las manifestaciones de violencia que méas han impactado a la comunidad en estos periodos

estudiados y sobre todo el que parte desde el afio 2005.
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A partir de 2005 y en razon de que los grupos paramilitares se desmovilizan'®, después de haber
librado una lucha feroz a las guerrillas y milicias en los sectores populares de la ciudad, luego de
haber librado, el Estado Colombiano, un guerra al narcotraficante Pablo Escobar Gaviriall, y
ademas por la politicas de Estado y primordialmente locales para contener los indices de violencia
tan elevados que agobiaban a la ciudad y un rechazo profundo por la sociedad por este fenomeno,
Medellin empez6 a tener indices mas favorables respecto de los conflictos violentos respecto de

afos anteriores.

Sin embargo, la desmovilizacion de algunos actores armados, aunado a la insuficiente
capacidad estatal de generar oportunidades diferentes a los desmovilizados, llevo a que alguna
parte importante de quienes hacian parte de estos grupos formaran bandas que se dedicarian en lo
venidero a ejercer las distintas modalidades delictuales que hoy impactan a la sociedad

medellinense.

De los delitos utilizados en la investigacion para determinar el grado de violencia en cada una
de las comunas estudiadas se tomaron, por su impacto social el homicidio, el hurto, la violencia

sexual, la extorsion, estupefacientes, desplazamiento forzado intraurbano y las rifias.

10 Las desmovilizaciones de las autodefensas se iniciaron el 25 de noviembre de 2003 en Medellin con el bloque
Cacique Nutibara y terminaron el 15 de agosto de 2006 con el bloque Elmer Cardenas. En 38 actos se desmovilizaron
31.671 de los integrantes de los grupos irregulares.

1 Pablo Escobar Gaviria, jefe del cartel del Narcotrafico en Medellin, ha pasado a la historia como el mayor

narcotraficante de Colombia, pero ademas también fue famoso por su peso en la historia politica del pais y sus muchas
excentricidades, por no olvidar los mas de 10.000 asesinatos que se le atribuyen.
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Nuestro Codigo Penal Colombiano!? establece del articulo 103 al 110 las distintas modalidades
del homicidio, homicidio doloso, homicidio culposo, homicidio preterintencional y sus distintas
agravaciones punitivas, el articulo 103 reza “El que matare a otro, incurrird en prision de

doscientos ocho (208) a cuatrocientos cincuenta (450) meses”.

El hurto esta contemplado en los articulos 239 a 242 del C. P. Colombiano y se define asi: “El
que se apodere de una cosa mueble ajena, con el propdsito de obtener provecho para si o para otro,
incurrird en prision de treinta y dos (32) a ciento ocho (108) meses. La pena serad de prision de
dieciséis (16) a treinta y seis (36) meses cuando la cuantia no exceda de diez (10) salarios minimos
legales mensuales vigentes™.

La violencia sexual y su materializacion en los delito sexuales son definidos por el SISC asi:
“Los delitos sexuales, como fendmeno criminal, hacen referencia a toda conducta que atente contra
la libertad, la integridad y la formacién sexuales, imponiendo sobre un nifio, nifia, adolescente,
hombre o mujer, actos de naturaleza sexual en contra de su voluntad o en detrimento del desarrollo
de su sexualidad, bien sea mediante el uso de violencias o valiéndose de algun tipo de disparidad
de poder entre el agresor y la victima” y estdn contenidos desde el articulo 138 al articulo 141B de
nuestro C. P. Colombiano.

La extorsion, Contemplada en los articulos 244 y 245 del mismo Cédigo penal lo define asi:
“El que constrifia a otro a hacer, tolerar u omitir alguna cosa, con el proposito de obtener provecho

ilicito o cualquier utilidad ilicita o beneficio ilicito, para si o para un tercero, incurrird en prision

12| ey 599 de 2000.
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de ciento noventa y dos (192) a doscientos ochenta y ocho (288) meses y multa de ochocientos
(800) a mil ochocientos (1.800) salarios minimos legales mensuales vigentes”.

La norma en nuestro cddigo para estupefacientes es las siguiente “Articulo 376. Trafico,
fabricacion o porte de estupefacientes. ElI que sin permiso de autoridad competente, salvo lo
dispuesto sobre dosis para uso personal, introduzca al pais, asi sea en transito o saque de él,
transporte, lleve consigo, almacene, conserve, elabore, venda, ofrezca, adquiera, financie o
suministre a cualquier titulo droga que produzca dependencia, incurrird en prision de ocho (8) a
veinte (20) afios y multa de (1.000) a cincuenta mil (50.000) salarios minimos legales mensuales
vigentes........ ”.

El desplazamiento forzado es “Articulo 180. Desplazamiento forzado. EI que de manera
arbitraria, mediante violencia u otros actos coactivos dirigidos contra un sector de la poblacion,
ocasione que uno o varios de sus miembros cambie el lugar de su residencia, incurrira en prision
de seis (6) a doce (12), o multa de seiscientos (600) a mil quinientos (1.500) salarios minimos
legales mensuales vigentes y en interdiccion de derechos y funciones publicas de seis (6) a doce
(12) afios. No se entendera por desplazamiento forzado, el movimiento de poblacion que realice la
fuerza publica cuando tenga por objeto la seguridad de la poblacion, o en desarrollo de imperiosas
razones militares, de acuerdo con el derecho internacional”.

Las Rifas son situaciones de conflicto que estdn presentes en la naturaleza de los seres
humanos, las maneras de afrontarlas son diversas y depende de los contextos y el tipo de problema
que se presente, a menudo dichos conflictos trascienden a situaciones de mayor intensidad
convirtiéndose en rifias, las cuales por su caracter violento afectan la sana convivencia. (SISC). En

nuestro codigo penal la rifia es un delito de lesiones personales contemplado en el capitulo tercero,
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articulo 111 al 121, el primero reza asi: “Articulo 111. Lesiones. El que cause a otro dafio en el

cuerpo o en la salud, incurrird en las sanciones establecidas en los articulos siguientes”.

6.2.3 Tratamientos Urbanos.

El acuerdo 48 de 2014 del municipio de Medellin define los que son tratamientos de

consolidacién en su articulo 231 de la siguiente manera:

“Los Tratamientos son las determinaciones del plan de ordenamiento territorial que orientan de
manera diferenciada las intervenciones en el territorio, de acuerdo con sus caracteristicas y la
capacidad de soporte, permitiendo establecer las normas urbanisticas aplicables a cada zona
morfol6gica homogénea. Esta norma general permite concretar el Modelo de Ocupacion definido
en el Plan, a escala del poligono lograr los objetivos de desarrollo y direccionar la gestion y la

financiacion del suelo urbano y de expansion urbana de una manera equilibrada.

Los Tratamientos se aplican a poligonos, unidad minima de planificacion que incorpora barrios

completos, sectores o partes de ellos.”

Y el mismo acuerdo en su articulo 232 sefiala las diferentes categorias de tratamiento:

Articulo 232. Categorias de tratamientos.

Para orientar el desarrollo del suelo urbano y el suelo de expansion urbana se determinan las

siguientes categorias de tratamientos, los cuales se espacializan en el Mapa 22. Tratamientos
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Urbanos, protocolizado con el presente Acuerdo:

1. Conservacion.

2. Consolidacion.

3. Mejoramiento integral.

4. Renovacion urbana.

5. Desarrollo.

6. Areas para la Preservacion de Infraestructuras y del Sistema Publico y colectivo —API-

La codificacion de los poligonos de tratamiento estd compuesta por la zona o corregimiento

donde se localizan y por la categoria y el nivel del tratamiento.

6.2.4 Zonas Homogéneas Fisicas y Zonas Homogéneas Geo-Economicas

El Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC®3, en su elaboracion del estudio de zonas

homogéneas fisicas y geoecondmicas y determinacion del valor unitario por tipo de construccion

para mayo de 2017, definid estos tres conceptos de la siguiente forma:

13 El Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC, es la entidad encargada de producir el mapa oficial y la
cartografia basica de Colombia; elaborar el catastro nacional de la propiedad inmueble; realizar el inventario de las
caracteristicas de los suelos; adelantar investigaciones geograficas como apoyo al desarrollo territorial; capacitar y
formar profesionales en tecnologias de informacién geografica y coordinar la Infraestructura Colombiana de Datos
Espaciales (ICDE).
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Zona homogénea: Espacio geografico que tiene una composicion uniforme de sus elementos

en su superficie.

Zonas homogéneas fisicas: Espacios geograficos con caracteristicas similares en cuanto a vias,
topografia, servicios, uso actual del suelo, norma de uso del suelo, tipificacion de las
construcciones o edificaciones, areas homogéneas de tierra, aguas u otras variables que permitan

diferenciar estas areas de las adyacentes.

Zonas homogéneas geoecondémicas: Espacios geograficos determinados por Zonas
Homogéneas Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segun las condiciones

del mercado inmobiliario.

6.2.5 Métodos valuatorios.

La resolucion 620 de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC, y la
cual es norma obligada para la realizacién de los avalios en Colombia define los métodos

valuatorios de la siguiente manera:

Articulo 1°.- Método de comparacion 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 avalto. Tales ofertas o transacciones deberan

ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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Articulo 2°.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del
mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y
ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la
vida remanente del bien objeto de avallo, con una tasa de capitalizacion o interés. Paragrafo. - Se
entiende por vida remanente la diferencia entre la vida Gtil del bien y la edad que efectivamente
posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida Gtil sera de
70 afos; y para los que tengan estructura en concreto, metalica 0 mamposteria estructural, la vida

util serd de 100 anos.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se

le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente férmula:

Ve ={Ct—D}+ Vit

En donde: V¢ = VValor comercial
Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno
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Paragrafo. - Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econdmicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del
bien. Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el méas conocido el Lineal, el
cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera
adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece
Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1,

2, 3y 4. (Ver capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

Articulo 4°. 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
construccidn, acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado

del bien final vendible, en el terreno objeto de avaldo.

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 ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalue la factibilidad comercial del proyecto, es

decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso,
segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que

resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas rentable,
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0 si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de
construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades que

permita obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

6.3. MARCO LEGAL.

Bien es conocido que son varias las normas que, en nuestra legislacion Colombiana, regulan
la actividad valuadora; vy estas, que a continuacion se sefialan son las mas representativas para
nuestro objetivo, adicionadas con otras que hacen parte fundamental de este trabajo, y

cronoldgicamente se presentan asi:

e Resolucion 2555 de 1988: Por la cual se reglamenta la formacion, actualizacion de la
formacion y conservacion del Catastro Nacional, y subroga la resolucion 660 del 30 de

marzo de 1984.

e Ley 388 de 1997: Reglamentada por los Decretos Nacionales 150 y 507 de 1999; 932 y
1337 de 2002; 975 y 1788 de 2004; 973 de 2005; 3600 de 2007; 4065 de 2008; 2190 de
2009; reglamentada parcialmente por el Decreto Nacional1160 de 2010 y modifica la Ley

9de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones.

e Decreto 1420 de 1998: por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9

de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76,


http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1315#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=10774#1
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=5303#1
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=5565#1
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=12839#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=13823#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=16162#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=26993#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=33417#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=36468#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=39327#0
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77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998,

que hacen referencia al tema de avaluos.

Ley 599 de 2000: Cadigo Penal Colombiano vigente.

Resolucion del 1.G.A.C. 620 de 2008: Por la cual se establecen los procedimientos para

los avallos ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1997.

Ley 1673 de 2013: La cual reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras

disposiciones.

Acuerdo 48 de 2014 del municipio de Medellin: Por el cual se expide el plan de

ordenamiento territorial vigente para el municipio de Medellin.
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7. METODOLOGIA

Esta definido para la investigacion que se entrelazan dos fendmenos uno social, la violencia
barrial o en las comunas de Medellin como afectacién a la convivencia ciudadana y el otro, el
elemento econdmico que pudiera tener afectacion para el valor de los inmuebles, por el fenémeno
social sefialado; la medicion de esta afectacion econdmica esta dada por el proceso valuatorio que
se realizara a los bienes ubicados alli y de los que se evidencio transacciones y ofertas, situacion
final que nos llevara a sacar las debidas conclusiones.

Se aborda la tematica inicialmente como una investigacion exploratoria, pues como se ha
sefialado la correlacion (investigacion correlacional) entre Orden Publico y precio de inmuebles
no ha sido estudiada de forma profunda, y es que realmente se investigara esta correlacion,
esperando resultados que puedan sorprender en el sentido de que pudiera encontrarse que una
convivencia urbana afectada no incida sustancialmente en los precios de los inmuebles alli
asentados; el resultado y analisis final giraran alrededor de las metodologias valuatorias empleadas
para determinar los precios de las ofertas y transacciones de los inmuebles involucrados en la
investigacion, y esta parte es totalmente de tipo cuantitativo. Se partira encontrando los indices
que evidencian los tipos de violencia y su medicion en las comunas de Medellin, para ello se
recurre a los estudios realizados por el gobierno municipal a través del SISC, en los afios que van
del 2016 al 2019, de igual forma se busco informacién en los repositorios de las universidades con
facultades de sociologia, trabajos respecto del mismo tema.

Para determinar los valores del inmueble, se utilizé la técnica valuatoria, siempre teniendo en

cuenta la normatividad vigente, y realizando una recoleccién de datos de inmuebles negociados y
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ofertados en esos periodos para los respectivos estudios transversales, estas ofertas y transacciones
se buscaran en las paginas de internet que las ofertan y que ya fueron mencionadas en este trabajo,
de igual forma las lonjas manejan datos historicos de ofertas y de transacciones de bienes; en
definitiva, se utilizo las bases de datos de OIME, municipio de Medellin. Para establecer las
diferencias de los valores de los inmuebles en épocas de no afectacion y de afectacion del orden
publico se miraran datos de las comunas ubicadas en zona homogéneas fisicas y zonas homogéneas
geo econOmicas iguales a las comunas objeto de estudio. Pues como se ha planteado el problema
y su marco metodoldgico, el enfoque es mas de tipo cuantitativo que cualitativo; se analizaran

valores de bienes inmuebles a la luz del fenémeno de violencia imperante.

Los Tiempos de Ejecucion del proyecto son los siguientes:

Actividad Tiempo
Construccion del Marco Tedrico 5 dias
Blsqueda de Informacion Espacial 5 dias
Recoleccion de las ofertas y Georreferenciacion 5 dias
Procesamiento de la Informacion 10 dias
Célculos valuatorios varios 10 dias
Analisis de Resultados y Conclusiones 10 dias

Total, Tiempo del Proyecto 45 dias



65

7.1 Caracterizacion general de las Comunas estudiadas o Seleccionadas.

Las comunas seleccionadas para nuestra investigacion lo son la comuna de Belén, la comuna
de La América, la comuna de Guayabal y la Comuna de Robledo; estas retnen los requisitos para
la verificacion del sentido de nuestro estudio, y es el que ellas son una de las més violentas (Belén
y Guayabal) y menos violentas (La América y Robledo).

Se caracterizaron estas comunas de una forma simplificada y se tuvo en cuenta aspectos
histdricos, geograficos, demograficos, division, economia, usos del suelo, infra estructura vial,

transporte y sitios de mayor interés.

7.1.1 COMUNA 12 - LA AMERICA™.

Es la Comuna nimero 12 de la ciudad, localizada en la Zona Centro Occidental de la ciudad,
limita por el norte y por el occidente con la Comuna 13 San Javier; por el oriente y el sur con la

Comuna 11 Laureles - Estadio. La altitud de la centralidad de la comuna es de 1.534 msnm.

Historia: Su nombre lo tomo en honor a los cuatrocientos afios del descubrimiento de América.
Tuvo su comienzo como caserio, La Granja. Las primeras casas se construyeron aproximadamente
en el afio de 1675. En 1868 cambidé su nombre por La América. Fue corregimiento de Medellin

hasta 1938. En el pasado estaba conformada por fincas de recreo cuyas viviendas eran casas viejas

14 Los datos generales de la comuna La América (historia, geografia, demografia, division, estructura vial,
transporte) fueron extraidos de https://es.wikipedia.org/wiki/La_América.


https://es.wikipedia.org/wiki/San_Javier_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Laureles_-_Estadio
https://es.wikipedia.org/wiki/1675
https://es.wikipedia.org/wiki/1868
https://es.wikipedia.org/wiki/1938
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con vergel o jardin.; estas propiedades se fueron vendiendo al igual que los solares, para dar paso

a la urbanizacion.

Los propietarios de grandes terrenos los vendieron a urbanizadores privados y a entidades como
el Municipio de Medellin, el Instituto de Crédito Territorial y la Cooperativa de Habitaciones. La
tierra se subdividio y se conformaron conjuntos habitacionales para familias de clase media y
obrera, cuya actividad laboral no tenia relacion con la agricultura. El origen social de los nuevos
habitantes influy6 en la determinacion del desarrollo urbano actual, que, aunque acelerado, no se

dio a través de los fendmenos de invasion y urbanizacion pirata.

Con la agrupacion de las viviendas aparecen los barrios y la comuna empieza a conformarse,
se genera un centro urbano, identificado en el pasado por la Plaza o Parque de la América,
localizado frente a la Iglesia de los Dolores, espacio que desaparecio con la ampliacion de la Calle

San Juan.

En los afios 50 y 60 el Instituto de Crédito Territorial adelant6 el proceso de urbanizacion en
los barrios La Floresta, Calasanz, Santa Mdnica y Santa Lucia. Después de la década de los 70's
los urbanizadores privados han jalonado un proceso de transformacion de la vivienda unifamiliar
en multifamiliar, fenémeno que ha sido mas significativo en los barrios Simon Bolivar, Calasanz,

América Niza y La Floresta, creando lugares agradables para la clase media y media alta.

Geografia: La comuna tiene un area total de 389.49 hectareas, los cuales representan el 22%

del area de la zona Centro Occidental y el 3.6% del total de la ciudad.

La topografia de la comuna es suave, hacia el Occidente existen algunos sectores con pendiente

media.


https://es.wikipedia.org/wiki/Hect%C3%A1rea
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En general se presentan suelos estables y aptos para urbanizar, con excepcion de los llenos

artificiales que son con frecuencia afectados con los retiros de quebradas.

Desde el punto de vista de arborizacion y paisajismo urbano es uno de los mejores sectores de
la ciudad, con zonas verdes bien mantenidas. La escasa presencia de industrias hace que el sector

no presente un alto grado de contaminacion atmosférica.

Demografia y estrato economico: De acuerdo con las cifras presentadas por La encuesta de
Calidad de vida 2010, La América cuenta con una poblacion de 94,165 habitantes, de los cuales
42,290 son hombres y 51,875 son mujeres. La gran mayoria de la poblacion esta por debajo de los
44 afos del cual el mayor porcentaje lo aporta la poblacion adulta joven (39.31%) con rango de
edad de 15 a 44 afios. Un 22.06 % representa a los habitantes mayores de 60 afios, es decir, la

poblacién de la tercera edad.

El Estrato socioecondémico que predomina en La América es el 4 (medio), el cual comprende el
41.08 % de las viviendas; seguido por el estrato 3 (medio-bajo), que corresponde el 27.77 %; le
sigue el estrato 5 (medio-alto) con el 26.40 %; seguido por el estrato 2 (bajo) con el 4.76 %; segln

la encuesta de calidad de vida no hay viviendas en estrato 1.

Division: La comuna la América la componen 13 barrios, y ellos son: Ferrini, Calasanz, Los
Pinos, La América, La Floresta, Santa Lucia, EI Danubio, Campo Alegre, Santa Mdnica, Barrio

Cristobal, Simon Bolivar, Santa Teresita y Calasanz Parte Alta.

Economia y uso del suelo: El uso predominante en la Comuna 12, La América es el residencial,

combinado con comercio basico y servicios complementarios a la vivienda.


https://es.wikipedia.org/wiki/Estrato_socio-econ%C3%B3mico
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Se ha configurado alrededor de la Calle San Juan entre la Carrera 80 y la Carrera 95 un Centro
de Zona. La Calle San Juan es la principal via que desde el centro de la ciudad conduce a la

América.

Se ha conformado como corredor de comercio minorista maltiple la Carrera 80 a lo largo de
toda la comuna. Se consolidé como corredor de comercio basico la zona conformada por la Calle
35, la Carrera 92 y la Carrera 84. Alrededor de las Estaciones del Metro de la Floresta y Santa

Lucia, se han configurado centros de sector.

Infraestructura vial y transporte: En general la comuna esta bien dotada de infraestructura
vial. Se caracteriza por un sistema arterial en direccion oriente-occidente articulado por las calles
San Juan y Colombia y en sentido norte-sur por la Carrera 80-81. Las vias colectoras basicas son
las carreras 83,84 y 92 en sentido norte-sur. Dirigidas de oriente a occidente estan los pares viales
de las quebradas La Hueso, La Pela hueso y Ana Diaz. Es de anotar que sobre la quebrada La

Hueso se extiende la Linea B del Metro.

Las rutas que cubren el transporte ptblico en la Comuna son: Barrio Cristobal, Exito-Corazon,
La Floresta-Estadio, Belencito-Corazén, San Javier Derecho, San Javier Niza, (todas de la empresa
Conducciones La América), Santa Monica, Simén Bolivar - Unicentro, San Javier-La Loma (Tax
Maya S.A.S), La Floresta-Calasanz, Calasanz-Boston (Coonatra), Blanquizal (Cootrablanquizal),
entre otras. Estas rutas estan orientadas hacia el centro de la ciudad, utilizando las vias de mayores

especificaciones y posibilidades operativas en la circulacion del parque automotor.

El sistema de transporte masivo, Metro, ofrece a los residentes de esta comuna un servicio de
transporte rapido, cémodo y seguro, en la comuna se ubican las estaciones Santa Lucia y La

Floresta, esta Gltima compartida con la Comuna 11 Laureles — Estadio.



69

Sitios de interés: algunos sitios de interés son: Museo Etnografico Miguel Angel Builes,
ubicado en el barrio Ferrini. El museo muestra la cultura de los nativos del VVaupés, es dirigido por
los padres Javerianos. Son de destacar por su significado tradicional el Templo de Nuestra Sefiora
de los Dolores y el Templo de la Inmaculada Concepcion de la Floresta. Biblioteca Publica La
Floresta, Parque de La Floresta, Unidad Deportiva La Floresta, Parque del Ajedrez, Unidad

Deportiva Barrio Cristébal, Facultad de Artes y Humanidades ITM y el Liceo Salazar y Herrera.

7.1.2 COMUNA 16. BELEN®,

La Comuna 16, Belén es una de las 16 comunas de la ciudad de Medellin, esta localizada en la
zona suroccidental de la ciudad. Limita por el norte con la Comuna 11 Laureles - Estadio; por el
oriente con la Comuna 5 Guayabal; al Sur y al Occidente con el Corregimiento de AltaVista. Es
de anotar que el limite al sur ain no estd muy claro ya que las municipalidades de Medellin

e Itagtii mantienen un conflicto limitrofe desde hace mas de un siglo.

Historia: Desde 1.541, cuando Jer6nimo Luis Téjelo llegé al Valle de Aburra, el sector
actualmente llamado Belén, ha figurado en la historia de la ciudad de Medellin de forma
significativa. En esa época se denomind Aburra de los Yamesies, que era la tribu que lo poblaba.
A partir de 1.616 se convirtié en una encomienda indigena llamada Otrabanda de Aburra. Después
de 1.639 inicio su decaimiento y traslado a raiz de las luchas por estas tierras de gran valor para

agricultura y ganaderia, actividades que las ocuparon de forma exclusiva hasta las primeras

15 Los datos generales de la comuna de Belén (historia, geografia, demografia, divisién, estructura vial,
transporte) fueron extraidos de https://es.wikipedia.org/wiki/Belén_(Medellin).


https://es.wikipedia.org/wiki/Instituto_Tecnol%C3%B3gico_Metropolitano_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Comunas_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Laureles_-_Estadio
https://es.wikipedia.org/wiki/Guayabal_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Altavista_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Itag%C3%BC%C3%AD
https://www.monografias.com/Historia/index.shtml
https://www.monografias.com/trabajos14/nuevmicro/nuevmicro.shtml
https://www.monografias.com/Agricultura_y_Ganaderia/index.shtml
https://www.monografias.com/trabajos12/acti/acti.shtml#gana
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décadas del siglo XX, cuando se integraron fisicamente a la ciudad con la construccion de obras

civiles que permitieron el facil cruce del rio.

Hasta 1.814, afio en que cambi6é su nombre por Belén de Otrabanda, se llamaba Sitio de

Guayabal y en 1.830 se le dio el nombre actual: Belén.

Solamente a partir de 1.858, cuando se continu6 el Camellon de Carabobo hasta el rio y se inicid
la construccion del Puente de Guayaquil, terminada en 1.864, se da el proceso de integracion de
Belén a la ciudad, proceso que se realiza inicialmente a través de la produccion de insumos para

la construccion y de alcoholes y aguardiente.

En 1.875 era el segundo poblado del Valle de Aburrd por nimero de habitantes y produccion,

especialmente de cafia de azucar y frutales.

En las primeras décadas del siglo XX se inicia un proceso lento de poblamiento que se da
especialmente por inmigracion de personas procedentes del occidente del departamento
(Heliconia, Ebéjico, Armenia y Sevilla); a partir de 1.950 empieza el proceso de urbanizacion de

una forma masiva y continua, el cual se mantiene hasta la fecha.

Geografia: La comuna de Belén ocupa un area de 883.12 hectareas, equivalentes al 9% del

total de la zona urbana y al 2.7% del total de Medellin.

El terreno de esta comuna se caracteriza por presentar pendientes suaves a moderadas en gran
parte de su territorio, excepto la parte alta constituida por los barrios Belén Rincon, Rodeo Alto
(La Hondonada), Altos de la Montarfia (antes llamado Zafra), Tanque, Montenegro, Cantarranas,

Los Alpinos, "El Morro”, AltaVistay La Violetas.


https://www.monografias.com/trabajos11/funpro/funpro.shtml
https://www.monografias.com/trabajos54/produccion-sistema-economico/produccion-sistema-economico.shtml
https://www.monografias.com/trabajos/alcoholismo/alcoholismo.shtml
https://www.monografias.com/trabajos15/cana-azucar/cana-azucar.shtml
https://www.monografias.com/trabajos/inmigracion/inmigracion.shtml
https://es.wikipedia.org/wiki/Hect%C3%A1rea
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Esta atravesada por las vertientes de las quebradas La Guayabala, La Pabdn, El Saladito, Caza
Diana, AltaVista, La Picacha o Aguas Frias. El régimen hidraulico de éstas presenta alteraciones
notorias en las temporadas invernales debido a la inadecuada explotacion de materiales para la
construccidn en sus cabeceras, generando sedimentacion en sus cauces, y a un acelerado proceso
de deforestacion en las cuencas. Como principal accidente geografico y punto de referencia de

toda la ciudad, se destaca el Cerro Nutibara.

Demografia y estrato econdémico: De acuerdo con las cifras presentadas por el Anuario
Estadistico de Medellin de 2005, Belén cuenta con una poblacion de 159,390 habitantes, de los
cuales 71,746 son hombres y 87,644 son mujeres. Como puede observarse en el cuadro, la gran
mayoria de la poblacién esta por debajo de los 39 afios (66.6%) del cual el mayor porcentaje lo
aporta la poblacién adulta joven (42.5%) con rango de edad de 15 a 39 afios. S6lo un 5.9 %

representa a los habitantes mayores de 65 afos es decir la poblacion de la tercera edad.

Segun las cifras presentadas por laEncuesta Calidad de Vida 2005 el estrato
socioecondémico con mayor porcentaje en Belén es el 3 (medio-bajo), el cual comprende el 36.3 %
de las viviendas; seguido por el estrato 4 (medio), que corresponde al 30.6 %; le sigue el estrato 2
(bajo) con el 19.4 %, después esta el estrato 5 (medio-alto) con el 13 %y solo el 0.6 % corresponde

al estrato 1 (bajo-bajo).

Division: Segun el Acuerdo N° 997 de 1993 la comuna estd compuesta por 22 barrios; estos
son: Fatima, Rosales, Belén parque, Granada, San Bernardo, Las Playas, Diego Echavarria, Rodeo
Alto (La Hondonada) La Mota, El Rincon, Loma de los Bernal, La Gloria, AltaVista, La Palma,

Los Alpes, Los Alpinos, Montenegro — Cantarranas, Altos de la Montafa (Zafra) Las Violetas,


https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Guayabala
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_Altavista
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Picacha
https://es.wikipedia.org/wiki/Estrato_socio-econ%C3%B3mico
https://es.wikipedia.org/wiki/Estrato_socio-econ%C3%B3mico

72

Las Mercedes, Nueva Villa del Aburra, Miravalle, Nogal - Los Almendros, Cerro Nutibara y El

Rodeo.

Economia y uso del suelo: La zona de Belén presenta una amplia gama en cuanto a usos del
suelo se refiere, debido principalmente a su configuracion geografica, la red vial y la actividad
edificadora. Predomina el uso residencial, pero también hay otros diferentes como éareas y

corredores de actividad mdaltiple.

Segun el Acuerdo 62 de 1999 (POT), en el uso predominante residencial se buscard promover
la presencia racional y respetuosa de actividades econdémicas compatibles con la vivienda,

protegiendo este uso como principal. Se distinguen dos grupos, a saber:

o Las areas que presentan de manera general una predominancia del uso de vivienda y sus
correspondientes usos complementarios, caracteristicas que se pretenden preservar con
base en el criterio de sana mezcla de usos.

o Las areas que, contando aun con una predominancia del uso de vivienda, presentan una
marcada tendencia hacia la mayor diversificacion de usos compatibles, debido a su
estratégica localizacion en la ciudad, y cuya transformacion se quiere promover hacia una
adecuada convivencia del uso predominante residencial con usos como las oficinas, los

servicios personales, la educacion, la cultura y la salud, entre otros.

Se orienta a lograr una mezcla sana de usos y entre las actividades economicas y de vivienda,
asi como la diversidad y mayor intensidad de actividades econémicas, de consumo y servicios en

las centralidades y ejes, complementarias y compatibles con el uso residencial.
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Infraestructura vial y transporte: En general, la comuna presenta una buena trama vial,
excepto en los asentamientos ubicados en la periferia, los cuales obedecen a desarrollos urbanos
informales. Esta malla vial existente presenta una seccion publica adecuada para las demandas

vehicular y peatonal locales.

La comuna esta conectada al resto de la ciudad por sur- norte como son las carreras 65, 70, 76,
avenida 80-81 y la carrera 83-84, que le permiten una buena integracién con las zonas del sur y
del norte de la ciudad. Adicionalmente, cuenta con buenos corredores oriente - occidente — oriente
como son las calles 30 y 33 que permiten el acceso al centro de la ciudad. Sin embargo, en este
sentido tiene deficiencias dado que el Aeropuerto Olaya Herrera representa una barrera para lograr
una adecuada integracion con las comunas 15 (Guayabal) y 14 (El Poblado). Asimismo, se
presenta saturacion del flujo vehicular en las intersecciones de esta red vial estructurante de la

comuna, generandose problemas de congestidn especialmente en las horas pico del dia.

Es de resaltar el apoyo que dan a la red arterial las vias laterales a las quebradas La Picacha,
AltaVista y Guayabo, que permiten mayor fluidez y posibilidad de maniobrabilidad al conjunto de

la estructura vial principal.

El acelerado incremento de urbanizaciones en los sectores de El Rincon y la Loma de Los
Bernal, ha contribuido a generar un aumento del flujo vehicular, con baja infraestructura vial de
acceso (calle 1 sur, laterales a la quebrada La Guayabala y la carrera 76) que hacen criticas las

intersecciones a nivel con la avenida 80-81.

El servicio de transporte publico en la zona de Belén es el mas eficiente de la ciudad con un
cubrimiento del 99% en ambas direcciones: norte-sur y oriente-occidente, servido por las rutas,

173,174,176, 178, 179, 190, 192, 193, 300, 301, 302, 303, 315, 316.


https://es.wikipedia.org/wiki/Aeropuerto_Olaya_Herrera
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Hace varios afos tiene por la calle 30 una de las lineas del Metroplus, sistema de transporte

masivo que permite mejorar el transporte del sector.

Sitios de Interés: Culturales; los teatros Carlos Vieco, Universidad de Medellin y los
escenarios del cerro Nutibara y la Nueva Villa del Aburra. Recreacionales; en lo que se refiere a
este sector, la comuna de Belén esta bien dotada en términos generales; cuenta con gran variedad
de areas recreativas que van desde parques hasta completas unidades deportivas y equipamientos
con cubrimiento metropolitano como son el cerro Nutibara, la Unidad Deportiva de Belén, el
parque Juan Pablo 1. Casi todos los barrios de la comuna cuentan con algun tipo de equipamiento

recreativo, ademas de acceder facilmente a los parques metropolitanos.

El equipamiento en salud, esta conformado por dos centros de salud, una unidad intermedia
hospitalaria y una clinica particular (Las Américas) de alta especializacion, ademéas de otros

centros de consulta que por su tamafio no se consideran aqui.

Ademas, cuenta con dos importantes centros comerciales, Los Molinos y Arkadia.

7.1.3 COMUNA 7- ROBLEDO?,

La Comuna 7 Robledo, es otra de las 16 comunas de la ciudad de Medellin. Se encuentra
ubicada en la zona noroccidental de la ciudad. Limita por el norte con la Comuna 6 Doce de

Octubre y por el oriente con la Comuna 5 Castillay el Rio Medellin; por el sur con la Comuna

16 Los datos generales de la comuna de Robledo (historia, geografia, demografia, divisién, estructura vial,
transporte) fueron extraidos de https://es.wikipedia.org/wiki/Robledo_(Medellin).


https://es.wikipedia.org/wiki/Comunas_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Doce_de_Octubre_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Doce_de_Octubre_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Castilla_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Medell%C3%ADn
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11 Laureles-Estadio, la Comuna 12 La Américay Comuna 13 San Javier; y al occidente con el

Corregimiento de San Cristdbal.

Historia: En lo que actualmente se Ilama San German se asent6 en el siglo XVII un ndcleo de
poblacién al mando de Jerénimo Luis Tejelo en el denominado Tambo de An4; este poblado fue
arrasado en 1880 por una avalancha de la quebrada La Iguand, hecho que determino su traslado al
actual barrio Robledo en busca de terrenos méas seguros. Hasta 1938 Robledo fue corregimiento
de Medellin, estaba ocupado por fincas de familias pudientes de la ciudad, exceptuando el casco

urbano que estaba poblado por artesanos.

Geografia: El area total de Robledo es de unos 938.22 hectéreas, presenta una topografia
quebrada, especialmente hacia el occidente, predominando las pendientes entre el 13.0% vy el
36.0%. Se destaca el Cerro El Volador como el méas importante accidente geografico, ademas de

ser un punto de referencia a nivel de la Comuna y de la ciudad.

Existen cuatro quebradas; La Quintana, La Malpaso, La Mofionga y La Iguand, que inciden en
forma directa en las caracteristicas topograficas de la Comuna. Por el mal manejo que se les ha
dado a sus cuencas, estas quebradas se han convertido en fuentes de problemas de seguridad por

las periodicas inundaciones en época de invierno.

De estas la mas importante es La Malpaso puesto que atraviesa la comuna casi en su centro
geografico, ademas a esta le desemboca el sistema hidrografico de las quebradas La Mofionga-El
Chumbimbo, convirtiéndose asi en la cuenca mas grande de Robledo y del noroccidente de

Medellin.


https://es.wikipedia.org/wiki/Laureles-Estadio_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/La_Am%C3%A9rica_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/San_Javier_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/San_Crist%C3%B3bal_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/1880
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Iguan%C3%A1
https://es.wikipedia.org/wiki/1938
https://es.wikipedia.org/wiki/Hect%C3%A1reas
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Quintana
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_Malpaso
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Iguan%C3%A1
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_Malpaso
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Demografia y estrato econdmico: De acuerdo con las cifras presentadas por el Anuario
Estadistico de Medellin de 2005, Robledo cuenta con una poblacién de 159,935 habitantes, de los
cuales 75,491 son hombres y 84,444 son mujeres. Como puede observarse en el cuadro, la gran
mayoria de la poblacién estd por debajo de los 39 afios (73.5%) del cual el mayor porcentaje lo
aporta la poblacion adulta joven (44.4%) con rango de edad de 15 a 39 afios. Sélo un 4.1%

representa a los habitantes mayores de 65 afios es decir la poblacion de la tercera edad.

Segun las cifras presentadas por la Encuesta Calidad de Vida 2005 el estrato
socioecondémico que predomina en Robledo es el 2 (bajo), el cual comprende el 58.8 % de las
viviendas; seguido por el estrato 3 (medio-bajo), que corresponde al 21.8 %; le sigue el estrato 4
con el 9.8 %; después le sigue estrato 1 (bajo-bajo) con el 8.7 %, y el restante 0.8% lo conforma

el estrato 5 (medio-alto).

Robledo se desarrolla en una extension de 938.22 hectareas, con una densidad de 170 habitantes

por hectarea.

Division: La Comuna Robledo esta conformada por 25 barrios y 4 areas institucionales: barrio
Cerro El Volador, San German, barrio Facultad de Minas, La Pilarica, Bosques de san pablo,
Altamira, Cérdoba, Lopez de Mesa, EI Diamante, Miramar, Aures N° 1, Aures N° 2, Bello
Horizonte, Villa Flora, Palenque, Robledo, Cucaracho, Fuente Clara, Santa margarita, La
Campifia, la Huerta, Olaya herrera, Pajarito, Monteclaro, Nueva Villa de la Iguana, Ciudadela
Robledo U. de A. (area institucional), Universidad nacional . (area institucional) Parque natural

regional Metropolitano Cerro el VVolador (area institucional).

Economia y uso del suelo: La comuna Robledo es principalmente un sector residencial, por lo

cual carece de estructura econdémica plenamente desarrollada, solo se presenta comercio basico y


https://es.wikipedia.org/wiki/Estrato_socio-econ%C3%B3mico
https://es.wikipedia.org/wiki/Estrato_socio-econ%C3%B3mico
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servicios complementarios a la vivienda, especialmente por los principales corredores viales y
centros de barrio. Robledo tiene una buena infraestructura en materia de servicios hospitalarios y
universitarios, en su perimetro se encuentran la Clinica Santa Maria, el Hospital Pablo Tobon
Uribe, la Universidad Santo Tomas, la Universidad Nacional de Colombia con sus dos campus, la
Ciudadela Robledo de la Universidad de Antioquia, el Tecnologico de Antioquia, el Colegio
Mayor de Antioquia, la Institucion Universitaria ESUMER, el Instituto Tecnoldgico

Metropolitano, la Escuela de Ingenieros y la Facultad de Medicina de la UPB, entre otros.

Infraestructura vial y transporte: Debido a la forma como se realiz6 el proceso de
poblamiento de la Comuna y a sus caracteristicas topogréaficas, se generaron nucleos inconexos
con una trama vial discontinua y con altas pendientes. Para conectar los barrios a las arterias se
construyeron vias que constituyen el elemento estructurante a nivel vial y de transporte. Las mas
importantes por sus especificaciones, continuidad y flujo vehicular son las calles 65, 74, 78B y 80,
latransversal 74 y las carreras 64C (Autopista Norte), 65, 80 y 88. Los procesos de urbanizaciones
a través de normas minimas, han generado vias de muy bajas especificaciones y en algunos casos

peatonales sin posibilidades a nivel de transito vehicular.

A nivel de transporte pablico la comuna cuenta con buen cubrimiento, tiene siete rutas que
conectan la Comuna con otras areas de la ciudad, especialmente con el centro, ademas algunas
rutas de las Comunas 5y 6 que la cruzan y otras que atraviesan por la Carrera 80 hacia el Doce de

Octubre.

Las rutas que cubren son: 250 (Villa Flora), 250A (La campifia, Pajarito y la Huerta) 251 (Las
margaritas) 252 (Kennedy) 253 (Aures) 260 (Lopez de mesa - El Diamante - Villa Sofia), 267

(Bello Horizonte) y 285 (Paris-Los Colores - Doce de Octubre). En la comuna N°7 también pasan


https://es.wikipedia.org/wiki/Hospital_Pablo_Tob%C3%B3n_Uribe
https://es.wikipedia.org/wiki/Hospital_Pablo_Tob%C3%B3n_Uribe
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Santo_Tom%C3%A1s_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Nacional_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_de_Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Tecnol%C3%B3gico_de_Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Colegio_Mayor_de_Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Colegio_Mayor_de_Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Instituto_Tecnol%C3%B3gico_Metropolitano_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Instituto_Tecnol%C3%B3gico_Metropolitano_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Pontificia_Bolivariana
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otras rutas como: Ruta de la salud 308 y 309. También Circular Coonatra en ambos sentidos 300
y 301, al igual que Rapido San Cristobal 255, al igual que Trans Medellin 402, 254, 289, 288, 282.
También pasan los buses que van a los municipios del norte que son: Expreso Belmira y
coopetransa. Y para el occidente Sotra Urabd, Gomez Hernandez, cootransuroccidente y

cootrasana.

Sitios de Interés: Ecoparque Cerro El Volador es el parque méas grande de la ciudad de
Medellin.

Facultad de Minasde la Universidad Nacional de Colombia, cuenta con el Museo de
Mineralogia (Museo de Geociencias) y murales del Maestro Pedro Nel Gémez.

Parque Biblioteca Tomas Carrasquilla.

Iglesia de Nuestra Sefiora de los Dolores de Robledo, Patrimonio Nacional.

7.1.4 COMUNA 15 - GUAYABALY.

La Comuna 15 Guayabal es una de las 16 comunas de la ciudad de Medellin, esta localizada
en la zona suroccidental de la ciudad, limita por el norte y por el occidente con la Comuna
16 Belén; por el oriente con la Comuna 14 El Poblado; y por el sur con el Corregimiento de

AltaVista y con el Municipio de Itagi.

17 Los datos generales de la comuna Guayabal (historia, geografia, demografia, division, estructura vial,
transporte) fueron extraidos de https://es.wikipedia.org/wiki/Guayabal_(Medellin).


https://es.wikipedia.org/wiki/Facultad_de_Minas_(UN_sede_Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Museo_de_Mineralog%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Museo_de_Mineralog%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Pedro_Nel_G%C3%B3mez
https://es.wikipedia.org/wiki/Iglesia_de_Nuestra_Se%C3%B1ora_de_los_Dolores_de_Robledo_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Comunas_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Bel%C3%A9n_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/El_Poblado_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Altavista_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Altavista_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Itag%C3%BC%C3%AD
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Es de anotar que el limite al sur ain no esta muy claro ya que las municipalidades de Medellin

e Itagii mantienen un conflicto limitrofe desde hace mas de un siglo.

Historia: Guayabal era una porcién de la gran zona que abarca la margen suroccidental del rio
Medellin, que hasta no hace mucho se conocié como Otrabanda, la méas plana de todo el valle, que

abarcaba el llano desde el Cerro el VVolador hasta Itagui.

Hasta el afio de 1925, Guayabal practicamente no existio, pues estaba contenida dentro de la
"fraccion” de Medellin llamada Belén, pero a partir de ese afio, se erigié como corregimiento y en
las fincas que ocupaban estos terrenos fangosos comenzaron a levantarse las primeras industrias

de la ciudad, y también el primer corredor industrial de Colombia.

Para la década de los 50, con la rectificacion del rio y segln la indicacion de los urbanistas
norteamericanos Wiener y Sert, contratados para trazar el Medellin futuro, ésta fue la zona mas
recomendable para ubicar las chimeneas y la manufactura, por su limite compartido con el rio. Es
famosa la tradicion de la industria alfarera que se establecié aqui, con varios tejares donde se
hornearon todos los ladrillos y tejas con gque se construy6 la urbe de barro cocido gque se aprecia
hoy. Ahora, las ladrilleras se trasladaron a las partes mas altas del occidente o a los corregimientos

de San Cristobal y AltaVista.

La reorganizacion en los afios cincuenta coincidio con la llegada de gentes del campo a todas
las zonas de la ciudad. Guayabal, por ser el lugar donde estaban asentandose las compafiias,
alberg0 a cientos de familias, que levantaron sus casas con su propia mano de obra, eludiendo el

terreno pantanoso.


https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Itag%C3%BC%C3%AD
https://es.wikipedia.org/wiki/1925
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/San_Crist%C3%B3bal_(Medell%C3%ADn)
https://es.wikipedia.org/wiki/Altavista_(Medell%C3%ADn)
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Mucho tiempo tuvo que esperar esta comuna, habitada por empleados y obreros, para que el
desarrollo la pasara hasta hacer de ella uno de los lugares de mayor valorizacion de Medellin por
su moderna y comoda infraestructura. Hasta 1962, la avenida Guayabal, no tuvo pavimento.
Ahora, es una de las mas modernas de la ciudad, gracias a los puentes e intercambios viales

construidos en la Gltima década.

Geografia: La comuna tiene un area de 760.33 hectareas, que representan el 7% del total de la

zona urbana de Medellin.

La Comuna presenta una topografia plana y esta recorrida por las quebradas La Guayabala y La
Jabalcona, las cuales desembocan en el rio Medellin y constituyeron, inicialmente, un obstaculo
para el crecimiento urbanistico de la zona, hoy se han canalizado, encausado y en parte cubierto

para permitir el desarrollo urbano.

Demografia y estrato econémico: De acuerdo con las cifras presentadas por el Anuario
Estadistico de Medellin de 2005,?> Guayabal cuenta con una poblacion de 76,355 habitantes, de
los cuales 34,333 son hombres y 42,022 son mujeres. Como puede observarse en el cuadro, la gran
mayoria de la poblacién esta por debajo de los 39 afios (66.6%) del cual el mayor porcentaje lo
aporta la poblacion adulta joven (42.1%) con rango de edad de 15 a 39 afios. S6lo un 7.3%

representa a los habitantes mayores de 65 afios es decir la poblacion de la tercera edad.

Segun las cifras presentadas por la Encuesta Calidad de Vida 2005° el estrato
socioecondémico que predomina en Guayabal es el 3 (medio-bajo), el cual comprende el 70 % de
las viviendas; seguido por el estrato 4 (medio), que corresponde al 17.4 %; le sigue el estrato 2

(bajo) con el 11.5 %, y solo el 0.01 % corresponde al estrato 1 (bajo-bajo).


https://es.wikipedia.org/wiki/1962
https://es.wikipedia.org/wiki/Hect%C3%A1rea
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Guayabala
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Jabalcona
https://es.wikipedia.org/wiki/Quebrada_La_Jabalcona
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Guayabal_(Medell%C3%ADn)#cite_note-2
https://es.wikipedia.org/wiki/Guayabal_(Medell%C3%ADn)#cite_note-3
https://es.wikipedia.org/wiki/Estrato_socio-econ%C3%B3mico
https://es.wikipedia.org/wiki/Estrato_socio-econ%C3%B3mico
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Guayabal, se desarrolla en una extension de 760.33 hectareas, con una densidad de 100

habitantes por hectéarea.

Division: Segun el Decreto 346 de 2000, que ajusto la division politico-administrativa del
Municipio de Medellin, la Comuna esta conformada por 7 barrios y 2 Areas Institucionales, asi,
Tenche, Trinidad (Llamado Barrio Antioguia por sus habitantes) Santa Fe, Campo Amor, Cristo
Rey, Guayabal, La Colina, Club el Rodeo (area Institucional) y Parque Juan Pablo Il (area

Institucional).

Economia y uso del suelo: Una gran parte del territorio de la Comuna se encuentra ocupada
por el aeropuerto Olaya Herrera, el Parque Juan Pablo 11, el cementerio Campos de Paz, la terminal

Sur de transporte, el Parque Zoologico Santa Fe y los clubes de Comfenalco y El Rodeo.

La franja del rio Medellin, entre el Cerro Nutibara y el limite con Itagli, se halla utilizada por
laindustria y la Avenida Guayabal es un corredor de comercio minorista, combinado con industria;
lo mismo ocurre con la calle 12 sur, desde el rio hasta la carrera 52. La carrera 65 entre las calles

6y 9 sur se considera también como un corredor de comercio.

El sector comprendido entre la carrera 53 y el Aeropuerto y entre las calles 22 y 29, es
considerado como centro de la Comuna. Existen otros centros importantes entre las calles 9 y 10

y las carreras 52 y 65 y entre las carreras 51A y 54 y las calles 6 y 14 sur.

Infraestructura vial y transporte: La red vial en su conjunto es buena y hay facilidad para la

circulacion y el desplazamiento entre barrios y para su comunicacion con el centro de la ciudad.


https://es.wikipedia.org/wiki/Aeropuerto_Olaya_Herrera
https://es.wikipedia.org/wiki/Zool%C3%B3gico_Santa_Fe
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Cerro_Nutibara
https://es.wikipedia.org/wiki/Itag%C3%BC%C3%AD
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El servicio de transporte es eficiente y se ha visto favorecido por la actitud el gremio
transportador vinculado a la zona, sin embargo, las terminales de buses instaladas en los barrios

obstaculizan el mejoramiento de la calidad ambiental y del habitat en general.

La Comuna en su perimetro cuenta con el Aeropuerto Olaya Herreray la terminal Sur de
transporte intermunicipal, los cuales permiten una amplia variedad en el transporte tanto para

Antioquia como para el resto de Colombia.

Sitios de interés: Los mas significativos pueden ser: Parque Zoologico Santa Fe, Parque Juan
Pablo I, Unidad Deportiva Maria Luisa Calle, Aeropuerto Olaya Herrera, Cementerio Campos de
Paz, Club Social EI Rodeo, Terminal de Transportes del Sur, Iglesia Cristo Rey, Sede posgrados U

de A.

Con este recuento historico, geoeconémico, social y de infraestructura, informacion extraida
del Observatorio Inmobiliario Catastral de Medellin -OIME y de la pagina de Wilkipedia, se tiene
datos muy concretos de la descripcion de cada un de las comunas objeto de nuestra investigacion.
Es de estas comunas, de las que se escogieron los barrios, de acuerdo a su sus condiciones
geoeconOmicas y también de acuerdo a sus zonas de tratamiento de consolidacién; los barrios que
se emparentaran (violentos y no violentos) son los siguientes: De la comuna de Guayabal los
barrios santa fe y Guayabal; de la comuna de Belén los barrios La Gloria, Los Alpes, Las Playas,
San Bernardo; de lacomuna de La América, barrio Cristobal, La América, La Floresta, Santa Lucia
y Santa Monica; y de la Comuna Robledo el barrio Bosques de San Pablo, Cérdoba, Lépez de

Mesa y Robledo.

Para cada uno de los barrios escogidos de acuerdo a las caracteristicas similares, geoeconémicas

y de acuerdo también, a las zonas de los tratamientos de consolidacion proyectados para ellos por


https://es.wikipedia.org/wiki/Aeropuerto_Olaya_Herrera
https://es.wikipedia.org/wiki/Zool%C3%B3gico_Santa_Fe
https://es.wikipedia.org/wiki/Aeropuerto_Olaya_Herrera
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_de_Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_de_Antioquia
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el P.O.T del municipio de Medellin, se han tomado datos de OIME, valores de inmuebles;
apartamentos nuevos, apartamentos usados, estos en unidades residenciales o en edificios bajo el
régimen de propiedad horizontal, también se tienen datos del valor de casas usadas pero no

vinculadas a unidades residenciales.

De acuerdo a la metodologia planteada, el siguiente cuadro muestra los barrios a compararse en

precios de sus inmuebles por m2,

Cuadro N° 1. Comunas y barrios objeto de investigacion.

Comunas y barrios mas violentos Comunas y barrios menos Violentos
BELEN San Bernardo ROBLEDO Bosques de San Pablo
Las Playas Lépez de Mesa
La Gloria Robledo
GUAYABAL Guayabal LA AMERICA Barrio Cristdbal
Santa Fe Santa Lucia
Cristo Rey Santa Monica

Elaboracion propia en Excel.
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De acuerdo a esta seleccion de barrios de cada una de las comunas seleccionadas y que

concuerdan con los criterios antes expuestos, a continuacion, se presentan los calculos estadisticos

realizados bajo el método de Comparacion o de Mercado, bajo los sefialamientos de la resolucion

620 de 2008 del IGAC (Articulo 1°) las muestras fueron aportadas, como se anoto anteriormente

por el OIME, para el periodo comprendido entre 1916 A 1919.

Aqui solo presentaremos los célculos estadisticos, los datos completos del procedimiento se

presentan en el anexo N°1.

8. RESULTADOS.
COMUNA DE BELEN.
Barrio La Gloria.

Cuadro N° 2. Célculos de los avaltios y mapa del barrio La Gloria.

MEDIA ARITMETICA $ 2.933.377 MEDIA ARITMETICA | $ 2.789.014

DESVIACION ESTANDAR | $ 156.502 DESVIACION ESTANDAR | $  188.266
COEFICIENTE DE VARIACION 5,335% COEFICIENTE DE 6,750%
122970 VARIACION s

LIMITE SUPERIOR $ 3.089.879 LIMITE SUPERIOR $ 2.977.280

LIMITE INFERIOR $ 2.776.875 LIMITE INFERIOR $  2.600.748

VALOR ADOPTADO $ 2.933.377 VALOR ADOPTADO $ 2.789.014

LA GLORIA APTOS. NUEVOS M? LA GLORIA APTOS. USADOS M?
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o 2 MEDIA ARITMETICA $ 2.161.305
8 2 La Vaquita - Belén
P Migacion Colomi~___ & DESVIACION ESTANDAR $ 160.746
?E'\‘ ﬂu'uLc@
ST it San Cros ) B P T COEFICIENTE DE VARIACION 7,437%
’;:i Torres de Compostella Rafael Uribe Ur
4 8 calle 15 ] o LIMITE SUPERIOR $ 2.322.051
1 Tertes de Afor] g B " LIMITE INFERIOR $ 2.000.558
0 = y Dt e G201 VALOR ADOPTADO $ 2.161.305
Br. Belén La Gloria
Medellin, Antioquia LA GLORIA CASAS USADAS M?

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).

El barrio La Gloria queda en la parte sur occidental de la comuna de Belén, comprendido entre
las carreras 78 y 82 y entre las calles 14 y 22, el uso de su suelo es mayoritariamente residencial,

de geografia relativamente plana y con excelentes medios de transporte.
Barrio Las Playas.

Cuadro N° 3. Calculos de los avaltios y mapa del barrio Las Playas.

MEDIA ARITMETICA $  2.049.057 MEDIA ARITMETICA $ 1.604.003
DESVIACION ESTANDAR $ 144.607 DESVIACION ESTANDAR | $ 88.722
COEFICIENTE DE VARIACION 7,057% ol A ELib e o] SE
LIMITE SUPERIOR $ 2.193.663 LIMITE SUPERIOR 3 1.692.725
LIMITE INFERIOR $  1.904.450 LIMITE INFERIOR 3 1.515.281
VALOR ADOPTADO $  2.049.057 VALOR ADOPTADO $ 1.604.003
LAS PLAYAS APTOS. USADOS M? LAS PLAYAS CASAS USADAS M?



https://www.google.com/maps

an

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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En la Parte sur oriental de la Comuna de Belén entre las carreras 70 y 72 y las calles 10 a 19,

tiene de limite, por el oriente el parque juan pablo Il. Es un barrio muy residencial, pero sobre la

carrera 70 es casi que totalmente comercial.

Barrio San Bernardo.

Cuadro N° 4. Célculos de los avaltios y mapa del barrio San Bernardo.

MEDIA ARITMETICA $ 1.807.065
DESVIACION ESTANDAR | $ 115.474

COEFICIENTE DE

6,390%
VARIACION

LIMITE SUPERIOR S 1.922.539
LIMITE INFERIOR S 1.691.591
VALOR ADOPTADO S 1.807.065

SAN BERNARDO APTOS. NUEVOS M?

MEDIA ARITMETICA $ 1.821.564
DESVIACION ESTANDAR | $ 113.592

COEFICIENTE DE

6,236%
VARIACION

LIMITE SUPERIOR $ 1.935.156
LIMITE INFERIOR $ 1.707.972
VALOR ADOPTADO $ 1.821.564

SAN BERNARDO APTOS. USADOS M?
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# @
MEDIA ARITMETICA $ 3.638.196
Q q
L4
DESVIACION ESTANDAR | $ 164.319
COEFICIENTE DE
® i 0] 4,516%
‘ , VARIACION
: gL et e LIMITE SUPERIOR $ 3.802.515
i LIMITE INFERIOR $ 3.473.877
Q
: VALOR ADOPTADO $ 3.638.196
% SAN BERNARDO CASAS USADAS M?

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).

El barrio San Bernardo, es uno de los mas iconicos de la Comuna de Belén, se ubica entre las
calles 19 y 27, y entre las carreras 70 y 78. Muy cercano, y hace parte, de la centralidad de la
comuna, linda con los barrios de las Playas, La Gloria, Belén Parque, El barrio Granada. Es un
barrio que en sus vias perimetrales presenta un muy importante comercio a menor escala, se hace

residencial al interior de estas vias principales.

COMUNA DE GUAYABAL.
Barrio Guayabal.
Cuadro N° 5. Calculos de los avaltios y mapa del barrio Guayabal.

Barrio perteneciente a la Comuna del mismo nombre, asentado al sur de Medellin, entre las
calles 12 sur y la Diagonal 75 B, también, la avenida 80 y entre las carreras 65y 67, los barrios

colindantes son Campo Amor, Cristo Rey, y por el sur tiene al municipio de Itagii.


https://www.google.com/maps
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Por su geografia y ubicacion, florecieron las primeras industrias Medellinenses, ain existen

algunas.

MEDIA ARITMETICA S 2.933.377 MEDIA ARITMETICA $ 2.530.504
DESVIACION ESTANDAR | $ 156.502 DESVIACION ESTANDAR | $ 181.688
COEFICIENTE DE
COEFICIENTE DE 5,335% 7,180%
VARIACION VARIACION

LIMITE SUPERIOR S 3.089.879 LIMITE SUPERIOR $ 2.712.192
LIMITE INFERIOR S 2.776.875 LIMITE INFERIOR $ 2.348.817
VALOR ADOPTADO S 2.933.377 VALOR ADOPTADO $ 2.530.504

GUAYABAL APTOS. NUEVOS M?

GUAYABAL APTOS. USADOS M?

o

MEDIA ARITMETICA S 2.089.023
DESVIACION ESTANDAR S 95.567
COEFICIENTE DE VARIACION 4,575%
LIMITE SUPERIOR S 2.184.590
LIMITE INFERIOR S 1.993.456
VALOR ADOPTADO S 2.089.023

GUAYABAL CASAS USADAS M?

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).



https://www.google.com/maps

Barrio Santa Fe.

Cuadro N° 6. Calculos de los avaltios y mapa del barrio Santa Fe.

MEDIA ARITMETICA $ 2.322.273 MEDIA ARITMETICA $ 2.026.529
DESVIACION ESTANDAR | $ 140.403 DESVIACION ESTANDAR 3 6.500
COEFICIENTE DE VARIACION 0,321%
COEFICIENTE DE VARIACION 6,046%
LIMITE SUPERIOR $  2.033.029
LIMITE SUPERIOR $ 2.462.676
LIMITE INFERIOR $ 2.020.029
LIMITE INFERIOR $ 2.181.869
VALOR ADOPTADO $ 2.322.273 VALOR ADOPTADO $ 2.026.529
SANTA EE APTOS. NUEVOS M2 SANTA FE APTOS.USADOS ESTRATO 3 M?
MEDIA ARITMETICA S 2.002.181 MEDIA ARITMETICA S 3.887.133
DESVIACION ESTANDAR S 215.220
DESVIACION ESTANDAR | §  138.390
COEFICIENTE DE VARIACION 5,537%
COEFICIENTE DE VARIACION | 6,912%
LIMITE SUPERIOR S 4.102.353
LIMITE SUPERIOR $ 2.140.571
LIMITE INFERIOR S 3.671.913
LIMITE INFERIOR $ 1.863.790
VALOR ADOPTADO $ 2002.181 VALOR ADOPTADO $ 3.887.133
SANTA FE APTOS. USADOS ESTRATO 4 M? SANTA FE CASAS USADAS IV
Aeroparq i 7 3 u‘@
(;)
o
)

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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Entre las calles 14y 30y las carreras 50 y 67, pertenece a uno de los estratos altos de la comuna

de Guayabal. Colinda con los barrios Campo Amor y Trinidad, también con el aeropuerto Olaya

Herreray el Rio Medellin.

Barrio Cristo Rey.

Cuadro N° 7. Célculos de los avaltios y mapa del barrio Cristo Rey.

MEDIA ARITMETICA s 1.871.000 MEDIA ARITMETICA 1.941.339
DESVIACION ESTANDAR 119.829
DESVIACION ESTANDAR $ 125.889
COEFICIENTE DE
6,172%
COEFICIENTE DE VARIACION 6,728% VARIACION
LIMITE SUPERIOR 2.061.168
LIMITE SUPERIOR $ 1.996.889
LIMITE INFERIOR 1.821.510
LIMITE INFERIOR $ 1.745.111
VALOR ADOPTADO R 1,871,000 VALOR ADOPTADO 1.941.339
BARRIO CRISTO REY APTOS NUEVOS M2 BARRIO CRISTO REY APTOS USADOS M?

oIl ¥ ) MEDIA ARITMETICA $ 2.123.840
? DESVIACION ESTANDAR $ 60.985

0 0 COEFICIENTE DE VARIACION 2,871%
Lo < LIMITE SUPERIOR $ 2.184.825
LIMITE INFERIOR $ 2.062.854

(6]

s e 7 e VALOR ADOPTADO $ 2.123.840

‘ B - BARRIO CRISTO REY CASAS USADAS M2

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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Barrio perteneciente a la Comuna de Guayabal, asentado al suroccidente de Medellin, entre las
calles 6 sur y la calle 2, también, la avenida 80 y entre las carreras 50 a 65, los barrios colindantes

son Campo Amor y Guayabal.

COMUNA LA AMERICA.

Barrio Cristdbal.

Cuadro N° 8. Calculos de los avaltios y mapa del barrio Cristdbal.

MEDIA ARITMETICA | $ 2.457.188 MEDIA ARITMETICA | $ 2.091.706
DESVIACION ESTANDAR | $ 181.604 | | | DESVIACION ESTANDAR | $ 133.166
COEFICIENTE DE 7 3915 COEFICIENTE DE 6,366%
VARIACION ,391% VARIACION

LIMITE SUPERIOR | § 2.224.872

LIMITE SUPERIOR | $ 2.638.792
LIMITE INFERIOR | § 1.958.540

LIMITE INFERIOR | $ 2.275.584
VALOR ADOPTADO | § 2.091.706

VALOR ADOPTADO | $ 2.457.188

&
Ty %0 MEDIA ARITMETICA $ 2.800.122
DESVIACION ESTANDAR | $ 60.015
)
EFICIENTE DE
COEFICIENT 2.143%

‘ VARIACION
K LIMITE SUPERIOR $ 2.860.137
e LIMITE INFERIOR $ 2.740.106
9 VALOR ADOPTADO | $ 2.800.122

3 BARRIO CRISTOBALCASAS USADAS M

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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Ubicado en la parte sur occidental de la Comuna La América (parte central) entre las carreras

86 Ayla92,yentre las calles 35 y la 38. Sus colindantes son los barrios santa Mdnica, La América

y Santa teresita.

Barrio Santa Lucia.

Cuadro N° 9. Calculos de los avaltios y mapa del barrio Santa Lucia.

MEDIA ARITMETICA $ 1.771.253 MEDIA ARITMETICA S 1.963.477
DESVIACION ESTANDAR S 85.251 DESVIACION ESTANDAR $ 134.466
COEFICIENTE DE VARIACION 4,813% COEFICIENTE DE VARIACION 6,848%
LIMITE SUPERIOR $ 1.856.504 LIMITE SUPERIOR S 2.097.942
LIMITE INFERIOR $ 1.686.002 LIMITE INFERIOR S 1.829.011
VALOR ADOPTADO $ 1.771.253 VALOR ADOPTADO $ 1.963.477
SANTA LUCIA APTOS. USADOS ESTRATO 3 M? SANTA LUCIA APTOS. USADOS ESTRATO 4 M?

L@ ; R N
'M_‘@ FERRINI Ofar """""'@;
BLANQUIZAL L PESEBRE (
ELPELEBRE: SAN GERM
SAN PEDRO F
7 fixto
o 9
JUAN XXI111 CALAZANS @ IO/ e
PARTE ALTA veteonaioMede i
Notaria 2 ?;?
EL SOCORRO
¥ CALASANZ
SANTA ROSA (e el Y
A b DE LIMA S NS0
NTAcloe LA PRADERA A Floresta Cra 804 \
I JAVIER 30 Medellin &
SAN JAVIER Il Estacion Santa Lucia 3 g fi mercial
banizacio foComercel @/ &S A
San-Javier CII45 # o obelisco ¥ fy)EstadioiAtana
anicy 98-80 Medellin & Pa L:Q Exit
S Floresta S 7=
A SAN JAVIER EL DANUBIO LA AMERICA
usticia e 39, LOS PINOS
i @ Je¥* CAMPO ALEGRE S L)
VEINTE -
NTE > o 4 LAURELES
DES UL 5 Ay salud Total ) ESTIADIO
Exit L/‘""{;} »
SANTA MONICA §
3 +
BELENCITO CRISTOBAL N
ento Madre (@) a Laurele -
montoya ¥ C ‘ K “Q
Joogle
in Sexta d Madeliin €@

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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Barrio Santa Lucia, ubicada en la parte occidental de la comuna de La América, entre las calles
47 Ay 48, y entre las carreras 83 y 96. Sus vecinos y colindantes son los barrios La Floresta, San
Javier, El Danubio, , Santa Rosa de Lima, la pradera y campo Alegre. Cuenta entre sus medios de

transporte con una estacion del metro.
Barrio Santa Monica.

Cuadro N° 10. Calculos de los avaltos y mapa del barrio Santa Mdnica.

MEDIA ARITMETICA | $ 2.306.434 MEDIA ARITMETICA $ 2.480.936
DESVIACION ESTANDAR | $ 133.798 DESVIACION ESTANDAR S 176.387
COEFICIENTE DE 5,801% COEFICIENTE DE VARIACION 7,110%
VARIACION S 1R
LIMITE SUPERIOR $ 2.440.232 LIMITE SUPERIOR $ 2.657.323
LIMITE INFERIOR S 2.172.636 LIMITE INFERIOR S 2.304.549
VALOR ADOPTADO $ 2.306.434 VALOR ADOPTADO $ 2.480.936
SANTAMONICA APTOS. NUEVOS M? SANTA MONICA APTOS. USADOS M?

o ® #Q
PR MEDIA ARITMETICA $ 2.269.126
Y ) DESVIACION ESTANDAR | $ 99.547
COEFICIENTE DE VARIACION 4,387%
-0 0 LIMITE SUPERIOR $ 2.368.673
LIMITE INFERIOR $ 2.169.579
e * VALOR ADOPTADO | $ 2.269.126
Q =z
SANTA MONICA CASAS USADAS M?

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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Santa Monica otro de los barrios de la comuna de La Ameérica seleccionados para esta
investigacion, ubicada en la parte sur occidental de la comuna entre las calles 37 y 44 (San Juan)

y las carreras 84 a 92. Su topografia es ligeramente inclinada y su estrato es uno de los altos en la

comuna (4y 5).

COMUNA ROBLEDO.

Barrio Bosques de San Pablo.

Cuadro N° 11. Calculos de los avaltos y mapa del barrio Bosques de San pablo.

MEDIA ARITMETICA S 2.464.313 MEDIA ARITMETICA $ 2.353.088
DESVIACION ESTANDAR S 156.915 DESVIACION ESTANDAR $ 168.520
COEFICIENTE DE VARIACION 6,367%
COEFICIENTE DE VARIACION 7,162%

LIMITE SUPERIOR S 2.621.228
LIMITE SUPERIOR $ 2.521.608

LIMITE INFERIOR 2.307.399
$ LIMITE INFERIOR $ 2.184.569
VALOR ADOPTADO $ 2.464.313 VALOR ADOPTADO $ 2.353.088

BOSQUES DE SAN PABLO APTOS. USADOS M? BOSQUES DE SAN PABLO CASAS USADAS m?

EL PROGRESO

S Q
2} O Magay,

= ' BUGHE)

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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En el mapa de la comuna de Robledo, lo encontramos en la parte oriental, entre las carreras 70

y 72 Ay las calles 75 a la 78 B. Son sus vecinos los barrios de Everfit, Pilarica Il, Altamira,

Cordoba y El progreso.

Barrio Lopez de Mesa.

Cuadro N° 12. Calculos de los avaltos y mapa del barrio Lépez de Mesa.

MEDIA ARITMETICA $ 1.740.300 MEDIA ARITMETICA $ 1.754.430
DESVIACION ESTANDAR $ 123415 DESVIACION ESTANDAR | $ 66.461
COEFICIENTE DE VARIACION 7,092% COEFICIENTE DE VARIACION 3,788%
LIMITE SUPERIOR $ 1.863.715 LIMITE SUPERIOR > 1.820.891
LIMITE INFERIOR $ 1.616.885 LIMITE INFERIOR 3 1.687.969
VALOR ADOPTADO $ 1.740.300 VALOR ADOPTADO $ 1.754.430
LOPEZ DE MESA APTOS. USADOS M? LOPEZ DE MESA CASAS USADAS M?

-

© AURES |
CAl Alives
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HORIZONTE
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CASTILLA

ALFONSO LOPEZ ’ ita

DIAMANTE

LUIS LOPEZ
DE MESA

ALTAMIRA

itarla (¥
ar a \ 4

BOSQUES DE
SAN PABLO Go

CORDOBA

FRANCISCO ZEA

jle’

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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Barrio Luis Lopez de Mesa, parte Norte central de la comuna de Robledo, se ubica entre las

carreras 72 C y 83, y entre las calles 80 a 92. Sus vecinos son los barrios Altamira, Alfonso Lopez,

Kennedy, Francisco A. Zea, El Diamante y Bello Horizonte,

Barrio Robledo.

Cuadro N° 13. Calculos de los avaltos y mapa del barrio Robledo.

MEDIA ARITMETICA S 2.933.377
DESVIACION ESTANDAR | $ 156.502
COEFICIENTE DE
5,335%
VARIACION
LIMITE SUPERIOR $ 3.089.879
LIMITE INFERIOR S 2.776.875
VALOR ADOPTADO S 2.933.377
ROBLEDO APTOS. NUEVOS M?

MEDIA ARITMETICA $ 2.652.356
DESVIACION ESTANDAR S 165.160
COEFICIENTE DE VARIACION 6,227%
LIMITE SUPERIOR $ 2.817.516
LIMITE INFERIOR $ 2.487.196
VALOR ADOPTADO $ 2.652.356
ROBLEDO APTOS. USADOS M?

(* ]

MEDIA ARITMETICA S 2.293.688
DESVIACION ESTANDAR | $ 28.989

COEFICIENTE DE

1,264%
VARIACION

LIMITE SUPERIOR S 2.322.677
LIMITE INFERIOR $ 2.264.699
VALOR ADOPTADO S 2.293.688

ROBLEDO CASAS USADAS M?

Elaboracion propia en Excel, y el mapa de Google (https://www.google.com/maps).
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Barrio con el mismo nombre de la comuna que lo contiene, ubicado en el sur occidente de la
comuna entre las calles 62 a 76 y las carreras 86 a 89. Sus vecinos colindantes son los barrios Las

Cometas, Bello Horizonte, Villa Flora, La Pola, Ferrini y Fuente Clara.

Las tablas anteriores ensefian los resultados estadisticos y calculos del valor da cada una de las
aplicaciones del método de comparacion o de mercado a los distintos tipos de inmuebles de los
barrios seleccionados, los calculos completos se presentan como anexos en las hojas de Excel.

La siguiente es una tabulacion de los datos encontrados por comuna, barrio y tipo de inmueble

sefialando su valor por metro cuadrado.



Imagen 25. Tabla en Excel que muestra resultados de los avallos

TABLA DE EXCEL QUE MUESTRA RESULTADOS DE AVALUOS

COMUNA BARRIO TIPO DE INMUEBLE VALOR M?
APTOS. UDADOS 2.789.014
CASAS USADAS 2.161.305
SRS rios nutvos N/
APTOS. UDADOS 2.049.057
CASAS USADAS 1.604.003
APTOS. UDADOS 1.821.564
CASAS USADAS 3.638.196
APTOS. UDADOS 2.530.504
CASAS USADAS 2.089.023
APTOS. UDADOS 2.002.181
CASAS USADAS 3.887.133
APTOS. UDADOS 1.941.339
CASAS USADAS 2.123.840
LA AMERICA BARRIO CRISTOBAL APTOS NUEVOS 2.457.188
APTOS. UDADOS 2.091.706
CASAS USADAS 2.800.122
SANTA LUCIA APTOS NUEVOS N/A
APTOS. UDADOS ESTRTO 3 1.771.253
CASAS USADAS N/A
SANTA MONICA APTOS NUEVOS 2.306.434
APTOS. UDADOS 2.480.936
CASAS USADAS 2.269.126
ROBLEDO BOSQUES DE SAN PABLO APTOS NUEVOS N/A
APTOS. UDADOS 2.464.313
CASAS USADAS 2.353.088
LOPEZ DE MESA APTOS NUEVOS N/A
APTOS. UDADOS 1.740.300
CASAS USADAS 1.754.430
ROBLEDO APTOS NUEVOS 2.933.377
APTOS. UDADOS 2.652.356
CASAS USADAS 2.293.688

Elaboracion propia en Excel.

98
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9. ANALISIS DE RESULTADOS.

Para el analisis de los resultados se realizo la caracterizacion de los barrios, tanto los de las

comunas violentas como las de las menos violentas, para asi comparar los barrios de unas frente a

las otras respecto del valor resultante del metro cuadrado.

Para mostrar lo expresado tenemos el siguiente cuadro o tabla:

Imagen 26 Avaluos por comunas, barrios y estrato 4.

| PRIMERGRUPO |
| COMUNAS MENOS VIOLENTAS |
BELEN GUAYABAL ROBLEDO LA AMERICA
l BARRIOS l
BOSQUE
zis
MONICA
PABLO ESTRATO 4
»/ESTTA\A
APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASASUSADAS APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASASUSADAS APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASAS USADAS APTOS. NUEVOS  APTOS. USADOS  CASAS USADAS
2.933.377 z.7s9.o14 2.161.305 2.322.273 2.002.181 3.887.133 N/A 2.454.313 z.sss.oss 230643 248096 22692

Elaboracion propia en Excel.
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Imagen 27. Avaluos por comunas, barrios y estrato 3.

[ SEGUNDO GRUPO |

APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASAS USADAS APTOS. NUE\/OS APTOS. USADOS CASAS USADAS

L.

GUAYABAL

L.

GUAYABAL

APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASAS USADAS APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASAS USADAS

N/A 2 049 057 1. so4 003 1. 807 065 1. sz1 564 3. 638 19 2 933 377 2 530 504 2. ose 023 1. s71 000 1. 941 339 2 123 840
COMUNAS MENOS VIOLENTAS
AMERICA AMERICA ROBLEDO ROBLEDO
l BARRIOS l l BARRIOS l
BARRIO SANTA LOPEZ DE ROBLEDD
CRISTOBAL LUCIA MESA Tt s
ESTRATO 3 ESTRATO 3 ESTRATO 3 A\

APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS  CASAS USADAS APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASAS USADAS APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASAS USADAS APTOS. NUEVOS APTOS. USADOS CASAS USADAS
2457188  2.091.706 2.800.122 N/A 1771253 1.963.477 N/A 1740300  1.754.430 2933377 2.652.356  2.293.688

Elaboracion propia en Excel.

Se tomaron dos grupos de datos, el primero con los barrios con un mayor porcentaje de estrato

4, menos numerosos en las comunas estudiadas, y el segundo grupo para barrios de estrato 3,

mucho mas numerosos en estas comunas. Se omitid estudiar datas para estratos 1 y 2, por la

dificultad de tener datos del mercado fundamentalmente, y también se excluyeron los estratos 5y

seis, por ser mas exclusivos en el sentido de no presentarse en la mayoria de las comunas.
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Del primer grupo se deduce: Respecto a los apartamentos nuevos del estrato 4, los precios en
Belén - La Gloria son exageradamente altos respecto de los apartamentos nuevos en Santa Manica,
inclusive comparandolos con el barrio Santa Fe de la comuna de Guayabal; no hubo comparacion
con apartamentos nuevos de Bosques de San pablo por no haber muestras suficientes. Si se
compara al barrio Santa Fe con el barrio Santa Monica la diferencia de precio en este grupo es

muy pequefia.

Para los apartamentos usados de este primer grupo se nota una diferencia mayor entre los aptos
del Barrio La Gloria y los barrios Bosques de San Pablo y Santa Monica; estos dos ultimos

comparados con Santa Fe, sus precios, son significativamente mayores.

Para los precios de las casas usadas podria decirse que las de santa Fe no admiten comparacion,
pues estas son, su mayoria, unifamiliares (2 pisos). Pero si podemos comparar las de los barrios
La Gloria con Bosques de San Pablo y Santa Ménica y notamos que los precios de los dos Gltimos

barrios son superiores al primero.

Del segundo grupo se deduce: Para apartamentos nuevos, estrato 3, los promedios de precios
de los barrios de las comunas mas violentas estan muy por debajo de los promedios de precios de
los barrios de las comunas menos violentas ($ 2.203.814 vs. $ 2.695.282) la diferencia en

porcentaje es del 22%.
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Para apartamentos usados, estrato 3, los promedios de precios de los barrios de las comunas
mas violentas estan muy similares a los promedios de precios de los barrios de las comunas menos

violentas ($ 2.085.616 vs. $ 2.063.903).

Con las casas usadas podria darse un fendmeno en los barrios San Bernardo de Belén y barrio
Cristobal de La América, podria ser que las casas usadas alli, sean las que tienen posibilidad de
hacer desarrollos constructivos, y el valor del metro cuadrado es mucho mas alto, entonces los
promedios se toman de las dos formas, sin estos inmuebles y con ellos. El promedio de los precios
con los inmuebles de estos barrios fue para los de las comunas mas violentas de $ 2.363.766 y para
las comunas menos violentas de $ 2.202.929, una diferencia en porcentaje del 7.30%, pero si no
tenemos en cuenta los valores del barrio San Bernardo y barrio Cristébal, los promedios para los
barrios de las comunas mas violentas es de $ 1.938.955 y para los barrios de las comunas menos

violentas es de $ 2.003.8665, una diferencia en porcentaje del 3.34%.
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10. CONCLUSIONES.

Siempre seran sorprendentes y muy interesantes los resultados obtenidos en un trabajo de estas

caracteristicas y con las pretensiones iniciales por las cuales se emprendio.

Interesantisimo fue el haber tratado de trabajar con variables socioldgicas y econémicas, la
primera el fendmeno de la violencia en la ciudad de Medellin en el lapso para el cual se desarrollo
la investigacion y la segunda los precios de los inmuebles pertenecientes a las comunas y barrios
afectados por este fendmeno; considerd el grupo investigador que en nuestro quehacer de
avaluadores, son mucho los fendmenos sociales que pudiesen afectar los precios de aquellos bienes

que se pretenden avaluar y esta fue una oportunidad sin igual para respaldar dicha idea.

A partir del planteamiento del problema y la metodologia desarrollada lo que intentdbamos
averiguar o conocer a través de la investigacion fue si los fendmenos de violencia en la ciudad de
Medellin afectaban o no en alguna forma o medida los precios de los inmuebles en aquellas
comunas donde se presentase la situacion de violencia en mayor y menor escala. Se trabajo con
estudios oficiales tanto para la variable socioldgica como para la variable econémica, bases de
datos tomadas del municipio de Medellin y que son publicas para quienes las soliciten o quisieran

trabajar con ellas.

Se tabularon estas variables (indices de Violencia y precios de m? de inmuebles) para obtener
una informacién homogenizada de acuerdo a los criterios a desarrollar y con el animo de que los

resultados se consiguieran (cualquiera que el fuese).

La investigacion en ultima instancia lo que pretendié fue hallar el precio de inmuebles, unos

asentados en zonas de violencia mayor y otros en zonas de menor violencia, estas zonas con
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caracteristicas similares respecto de su ubicacidn geografica, posicion geoecondémica, potencial de

desarrollo y estrato socioeconémico.

Una vez logrado el proposito inicial de haber recopilado, clasificado y seleccionados los datos
a procesar se emprendio el proceso valuatorio a través de método de comparacion o de mercado,
para el cual en términos generales hubo muestras suficientes que pudiesen dar resultados del valor

de los inmuebles.

En el analisis de los datos hallados se puede concluir que para apartamentos nuevos de estrato
cuatro (4) no hay afectacion del precio para barrios en comunas violentas respecto de barrios en
comunas menos violentas, inclusive las cifras sefialan mayores valores para aquellos barrios mas

violentos.

Para apartamentos usados ocurre que los valores, en promedio, son muy cercanos, difieren
aproximadamente en un 3%, valor que podria ser poco representativo si se tuviese en cuenta un

margen de error que la investigacion no lo calculo.

Con el valor de las casas usadas del estrato cuatro (4) sucedié que se encontrd un precio muy
alto, y este fendmeno sucedié en el barrio Santa fe de la comuna de Guayabal, se interpretd el
hecho de que estas casas son unifamiliares, potencialmente aptas para desarrollos constructivos y
que su precio por m2 se incrementa de forma importante. Con los valores restantes se identifico
que los precios de los barrios de las comunas menos violentas son mas altos en un promedio

porcentual del 6.9%.

Como la informacidn recopilada para el estrato tres (3) fue mas numerosa, pues en las comunas

analizadas los barrios se estratifican de forma mayoritaria con este estrato, el tres y se tabulo y
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procesaron mas barrios y por supuesto mas muestras de inmuebles, sus resultados generales
fueron: Para apartamentos nuevos los precios menores se encontraron en las comunas de mayor

indice de violencia, barrios por tanto si hubo una afectacion de precio que en promedio un 22.3%.

Para apartamentos usados del estrato tres (3) no se hallé una diferencia significativa entre los
precios de los inmuebles en las comunas y barrios violentos y no violentos, pues en promedio esta

es del 1.05%; puede decirse que no existe afectacion del fendmeno de la violencia.

Para casa usadas, estrato tres (3) los precios en los barrios mas y menos violentos difieren en
porcentaje en un 3.34%, cuando omitimos incluir en el promedio los inmuebles con potencial de
desarrollo constructivo, se puede decir que tampoco existe una afectacion de precios por el
fendmeno violento para estos inmuebles.

Se puede anotar, de acuerdo a los resultados, que si hay una afectacion de precios desfavorable
cuando los inmuebles estan ubicados en barrios cuyas comunas tienen altos indices de violencia,
pero, ademas, se puede enfatizar, que esta afectacién no es general, no ocurre en todo tipo de

estratos ni de inmuebles como se logroé demostrar.

A manera de cuestionamiento a nuestra investigacion y también de recomendacion es sano
anotar el presentimiento del equipo investigador, el cual corresponde a invitarnos e invitar a
explorar mucho mas sobre estos temas, algo inexplorados, poco investigados y que posibilitan la
utilizacién de muchos y variados procedimientos y técnicas para lograr, quizas resultados mas
contundentes, es posible abundar en las técnicas de valoracion de bienes, que aun, en nuestro

medio, son bastante limitadas. Este trabajo de investigacion lograria su maximo objetivo si lograra
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motivar temas de investigacion en esta u otras direcciones que combinaran lo social con lo

economico.
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12.  ANEXOS.

Las hojas en Excel de los calculos del método de comparacion o de mercado, para conocer el
valor del m2 en cada uno de los barrios trabajados y para cada uno de los tipos de inmuebles sobre
los que se tuvo informacidn (apartamentos nuevos, apartamentos usados y casa usadas).

Este anexo se presenta en C.D.



