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Resumen 

El análisis de la morfología urbana, es un componente fundamental para el 

desarrollo arquitectónico de la estructura de un pueblo, que con el paso del tiempo se 

convierte en ciudad. En esta investigación se plantea como objetivo principal; identificar el 

proceso y crecimiento urbanístico de las construcciones residenciales en las ciudades de 

Medellín, Bello y Envigado, comprendidas en el periodo de 2006 al 2016, con base en el 

avaluó del bien inmueble o de la propiedad raíz. La forma como se determina la 

valorización del metro cuadrado en las construcciones residenciales, es por medio de un 

peritaje o de una evaluación que se analiza con base en el terreno y en las mejoras que 

tenga el bien dentro de la construcción de su estructura, para poder definir el valor 

comercial del bien. El diseño metodológico en el cual se desarrolla el estudio, es con la 

línea investigativa descriptiva- correlativa, que permite hacer una medición comparativa 

para el análisis a la valoración del metro cuadrado de la vivienda en los estratos 3 y 4, de 

Medellín, Bello y Envigado. Los factores determinantes del crecimiento expansivo van 

muy ligados con el impacto que tiene Medellín, Envigado y Bello en el crecimiento 

urbanístico, por la cobertura de  proyectos por valorización y el tema de vías, proyectos de 

áreas verde y la movilidad, mejoras la calidad de vida, disminuyen tiempos de transporte, 

en efecto que los predios valen más, La ubicación estratégica de las empresas donde 

trabajan las personas, ya que buscan que sus lugares de vivienda no queden alejados de 

donde trabajan, La cercanía a escuelas, universidades, centros comerciales y parques 

infantiles. Según la información de CAMACOL se puede evidenciar que el valor del metro 

cuadrado de mayor valor se vende en Envigado, y corresponde al siguiente precio 

$2.376.000 (en el 2016 estrato 3) y $3.306.000 (en el 2016, estrato 4). El estudio muestra 

un alto impacto para el análisis de la valoración de los entornos residenciales desde el 

factor económico del momento.    
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Envigado, Valoración, Avalúo.  

Abstract 

The analysis of urban morphology is a fundamental component for the architectural 

development of the structure of a town, which over time becomes a city. In this research, 

the main objective is stated; identify the process and urban growth of residential buildings 

in the cities of Medellín, Bello and Envigado, included in the period from 2006 to 2016, 

based on the valuation of real estate or real estate. The way in which the valorization of the 

square meter in residential constructions is determined, is by means of a survey or an 

evaluation that is analyzed based on the land and on the improvements that the good has 

within the construction of its structure, for be able to define the commercial value of the 

good. The methodological design in which the study is developed, is with the descriptive-

correlative research line, which allows a comparative measurement for the analysis to the 

assessment of the square meter of housing in strata 3 and 4, of Medellín, Bello and 

Envigado. The determining factors of expansive growth are closely linked to the impact 

that Medellín, Envigado and Bello have on urban growth, for the coverage of projects for 

valorisation and the theme of roads, projects for green areas and mobility, improvements in 

the quality of life , transport times decrease, in fact, the properties are worth more, The 

strategic location of the companies where people work, since they look for their housing 

places are not far from where they work, The proximity to schools, universities, shopping 

centers and children's parks. According to the CAMACOL information, it can be shown 

that the value of the highest value square meter is sold in Envigado, and corresponds to the 

following price $ 2,376,000 (in 2016 stratum 3) and $ 3,306,000 (in 2016, stratum 4). The 

study shows a high impact for the analysis of the valuation of residential environments 

from the economic factor of the moment. 

 

Keywords: Urban Growth, Metro Cuadrado, Medellín, Bello, Envigado, Appraisal, 

Appraisal. 
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1. Introducción 

El análisis del crecimiento urbanístico con relación a las construcciones 

residenciales de un territorio, se enmarcan en diferentes aspectos de la morfología urbana, 

entre los que se hace necesario profundizar en teorías como la geografía urbana,  la 

tipología arquitectónica de una ciudad, al igual que de los asentamientos poblacionales que 

afectan el ordenamiento territorial. En consecuencia, en  esta investigación se utilizó un 

tipo de investigación mixta, porque expresa resultados de opiniones y cifras estadísticas   

trabajadas desde las siguientes categorías: morfología urbana, construcciones residenciales, 

costos de vivienda, valorización, y ciudad. Dentro del estudio se pretende analizar la 

valoración del metro cuadrado de la vivienda en los estratos 3 y 4, de las ciudades de 

Medellín, Bello y Envigado durante el periodo 2006 al 2016, se pretende entonces; 

Identificar los factores determinantes del crecimiento expansivo en las ciudades de 

Medellín, Bello y Envigado y determinar la injerencia de los fenómenos y aspectos sociales 

que han influido en el crecimiento expansivo de las construcciones residenciales en dichos 

estratos, mediante un comparativo se determinó la valorización por metro cuadrado como 

referente del incremento del valor comercial en las construcciones residenciales, además de 

identificar las condiciones estructurales y normativas aplicadas a estas, con el fin de 

visibilizar los elementos que inciden en tales avalúos y que son factores determinantes en el 

momento de  compra de dichos inmuebles en los municipios de Medellín, Bello y 

Envigado. Mediante entrevistas semiestructuradas, aplicada a funcionarios públicos y 

privados y a expertos en el tema de valorización de los tres municipios, se desea analizar 

las variables de crecimiento que han transformado la zona urbana residencial, 

comparándolos con los datos emitidos por el DANE, CAMACOL Y POT.  

 

La elección de las tres ciudades para el análisis de este estudio, se realizó tomando 

como referentes las ciudades más importantes de la zona Norte (Bello), del Sur (Envigado)  

y del Centro del Área Metropolitana de Medellín (Medellín); con esto se quiere demostrar 

estratégicamente el crecimiento poblacional en los últimos 10 años, analizando la 

variabilidad del crecimiento urbanístico del metro cuadrado en esas tres zonas, y  así poder 
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describir los factores determinantes de dichos avalúos, comparándolo con el presupuesto 

proyectado para la construcción en cada zona.  

 

2. Antecedentes del Problema 

 

En las últimas décadas se ha registrado un acelerado crecimiento demográfico y 

urbano en el Área Metropolitana del Valle de Aburrá del departamento de Antioquia, 

producto de procesos sociales, políticos y estructurales propios del desarrollo de ciudad. El 

escenario territorial de Antioquia y su Área Metropolitana está encabezado por la ciudad de 

Medellín y 10 municipios (Barbosa, Caldas, Copacabana, Envigado, Bello, Medellín, 

Girardota, Itagüí, Sabaneta y La Estrella); su crecimiento urbano y rural de la población es 

una de las grandes problemáticas que los afecta y con consecuencias en lo económico, 

empleo, social, ambiental, político, servicios, vivienda, transporte e infraestructura en 

general; estos factores son contemplados y articulados en los Planes de Ordenamiento 

Territorial (POT), Ley 388 de 1997, permitiéndole a los municipios racionalizar su 

intervención en el territorio, propiciando del desarrollo y el aprovechamiento sostenible, a 

través de directrices, políticas, programas y actuaciones adoptadas para administrar la 

utilización del suelo, el crecimiento y desarrollo del territorio. Es entonces como surgen los 

cuestionamientos objeto de estudio: ¿qué factores han incidido en el crecimiento del precio 

por metro cuadrado de la construcción en los estratos 3 y 4 de los municipios de Medellín, 

Bello y Envigado, en los últimos 10 años?, ¿Cómo es el control que realizan los diferentes 

entes regulatorios?. 

 

3. Revisión de literatura 

 

Con el fin de analizar los factores que afectan los precios del metro cuadrado en el 

sector inmobiliario, se abordará en primera instancia por conocer lo que es la Topofilia y 

Desarrollo Territorial, abordado desde la temática de planeación urbana, con un enfoque 

conceptual e instrumental en un escenario deseable para la proyección y crecimiento de los 
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asentamientos urbanos; y en segundo lugar se tratará el Desarrollo Sustentable desde la 

mirada de Isaza,(2008); quien plantea el crecimiento urbano relacionado con la 

preservación del medio ambiente, de manera que no se sacrifiquen los recursos naturales 

actuales y futuros. 

 

3.1 Teorías soporte del tema de investigación  

 

Con el propósito de conocer los diferentes conceptos que permiten analizar tal 

problemática se desarrollará dicha temática fundamentada en cinco aspectos, basados en el 

interés personal de los investigadores. El primero está relacionado con  la Morfología 

Urbana, expuesta por los autores: Taylor (1954), Smailes (1966), Beaujeu-Garnier & 

Georges (1970), en relación a la valorización es la estructura física de un pueblo, que sufre 

una transformación conocida como industrialización, de donde se parte la historia de una 

comunidad para convertirse en la fabricación arquitectónica de ciudad con avances 

estructurados en la construcción residencial de viviendas, vías, entornos sociales, culturales, 

recreativos, que van creciendo con los avances científicos, técnicos, tecnológicos y 

morfológicos del tiempo, los cuales incluyen a una población nueva en un recorrido 

histórico que cuenta con narraciones contrarias a la modernidad. Así mismo, lo expresan; 

Whitehand (1977), Colcultura & Fonseca & Saldarriaga (1984), Villagrasa (1992), Thomas 

& Javier (1996) y Douglas & Lawson (2005) al hablar de geografía urbana, tipología 

arquitectónica, asentamiento para las construcciones y emplazamiento de las construcciones 

urbanas; hacen mención a la estructura  física de una ciudad, compuesta por dos esquemas: 

la primera en su forma clásica, basada en el estudio de la génesis y evolución de las 

ciudades, a través de los factores que son localizados por medio de las condiciones físicas y 

naturales de un asentamiento, modificados en estructura urbanística y la segunda, la forma 

de la morfología urbana, que surge en la segunda mitad del siglo XX, con la que se 

atienden los problemas sociales y culturales, que unen a los desafíos urbanísticos del medio 

ambiente, el patrimonio cultural y la implementación de nuevas tecnologías, a través de las 

teorías geométricas, con el manejo de sensores remotos y el uso de procedimientos 

sistémicos para el componente terrestre. 
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Como segundo aspecto se encuentra la Valorización, expuesto por: Peláez – Soto 

(2010), Molina & Salas & Gutiérrez (2012); concebida como la expresión del valor 

razonable de las propiedades de inmuebles e inversiones que se analizan por el componente 

que lo integra, en donde se puede afectar la realidad a juicio de la información que expone 

una compañía inmobiliaria demostrando el contenido de la información financiera, el valor 

razonable de contabilidad, la ganancia y el resultado de los rendimiento de la inversión que 

se propone en un proyecto. De este modo, Barrientos (2013)  considera que la valorización 

se analiza desde el desarrollo del sector hipotecario, la relación que tiene el crecimiento de 

la oferta de vivienda con el producto interno bruto (PIB), los niveles de desempleo en el 

país y las altas tasas de interés. También analiza las principales características y el 

crecimiento de la edificación de inmuebles, se enfoca en explicar que las altas tasas de 

interés y el exceso de oferta frente a la disminución de los ingresos familiares debilitan el 

crecimiento del sector y de forma directa la negociación de los predios que van a ser 

utilizados para el desarrollo de los proyectos. 

 

El tercer aspecto tiene que ver con el concepto de las Construcciones Residenciales: 

Almirall (2007), Rúa, (2011), y Max-Agüero – Fernández (2011); éstas son aquellas 

edificaciones que se elaboran con el fin de estructurar un espacio habitable que se acomoda 

a las exigencias de un territorio o de un estrato social que se identifica con las necesidades 

de una comunidad, lo cual está valorado por detalles económicos de cada época. Así 

mismo; consideran que en la última década se ha incrementado el negocio de la 

construcción de vivienda para la venta, reconociendo como un amplio mercado los estratos 

con capacidad de compra y trabajando con la seguridad de la tecnología tradicional, 

mostrando una timidez al no arriesgarse a desarrollar innovaciones que puedan reducir los 

costos de la vivienda y este fenómeno se refleja en la visión y voluntad de todas las 

instituciones relacionadas a la construcción, especialmente las relacionadas con la vivienda 

social, que son apadrinadas por algunos gobiernos que han considerado importante 

beneficiar a la población de bajos ingresos para que puedan  acceder a una vivienda en un 

conjunto habitacional financiado en cuotas bajas y largos tiempos.  
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De otra forma en cuanto al concepto del Costo Vivienda: expresada por: Case y Shiller 

(2003) y Laferrère y Dubujet (2003);  definido como el valor económico que se le da al 

espacio residencial, que habita una familia o grupo de personas para convivir, es el precio 

que se valora con base en cada una de las distribuciones que integran el inmueble, el cual es 

analizado de acuerdo al lugar, al estrato y a las mejoras de la zona,  además afirman que la 

evolución del nivel de los precios de las viviendas, son relacionados con  las variables de 

productividad de las personas y la calidad de vida en la ciudad. De estas a su vez se derivan 

características como niveles salariales determinados por los ingresos de los habitantes y las 

comodidades determinadas por el tamaño, la calidad de los servicios públicos, la seguridad, 

el clima y la ubicación geográfica; todo esto en su conjunto hace que sea atractivo y 

acreditado un lugar.   

 

Ya para finalizar, el concepto de Ciudad: explicado por Araque y Smith (2014) , es el 

nombre que territorialmente se le da a una localidad, que a través del tiempo ha contado 

con un devenir histórico que la ha llevado al nivel de ciudad, luego de contar con el 

componente poblacional y la descripción geográfica que así lo asigna la política legal de un 

territorio. De igual forma Amésquita, Rodríguez y Murillo (2014); consideran que la 

ciudad, está enmarcada en la gestión de proyectos inmobiliarios de renovación urbana, se 

pretende llegar a minimizar dificultades prácticas del ordenamiento territorial en las 

grandes ciudades de Colombia, en medio de tres propósitos: 1. Identificar el reparto de 

carga y beneficios social, a través de la expedición de los instrumentos de planeación 

municipal, 2. Poder demostrar el interés social de las construcciones residenciales de cada 

una de las zonas de renovación urbana, optimizando las oferta inmobiliarias de cada 

municipio, por medio del orden de renta del suelo y 3. Proporcionar una facilidad al 

principio de las cargas y los beneficios, manejando costos promedio para los propietarios 

del suelo en las construcciones; estos tres propósitos deben estar alineados al Decreto 190 

de 2004, por medio del cual se cumple con un esquema legal, para el beneficio social.  
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3.2 Revisión de la literatura   

 

La decisión de comprar una construcción residencial, es un proceso social que 

preocupa tanto a constructores como a las personas que buscan un lugar para invertir y/o 

habitar, además de satisfacer sus  expectativas  bien sea para mejorar sus condiciones de 

vida o capitalizar su patrimonio.  

 

Con respecto a lo anterior, se han encontrado varias investigaciones que recrean 

diversos factores y variables, que analizan el crecimiento urbanístico en las construcciones 

y su debida valorización, las cuales son importantes para este periodo de estudio, los cuales 

influyen a la hora de tomar decisiones de vivienda.  

 

En la investigación realizada por Moody (1991), resalta el proceso histórico de la 

Morfología urbana, relacionada desde la importancia de la compra de una construcción 

residencial en su proceso histórico de la de lo que hoy se identifica como vivienda en una 

ciudad; para Taylor (1954), Smailes (1966), Beaujeu-Garnier y Georges (1970), Whitehand 

(1977),  Colcultura, Fonseca y Saldarriaga (1984), Villagrasa (1992), Thomas (1996), y 

Douglas y Lawson (2005); la Morfología urbana en relación a la valorización es el 

significado de la fabricación física y concreta de los pueblos transformados en ciudades, 

además de  analizar la historia  desde las épocas remotas de los pueblos, hasta la visión 

industrializada de los Centros urbanos; detallados por la distinción de procesos 

inmobiliarios económicos, deja una huella, que se disuelven con el paso del tiempo, así 

mismo proviene de una tradición netamente inglesa, que fue creada por  M. Conzen, quien 

empleo el ejercicio de esta como un núcleo de la industrialización victoriana en Inglaterra, 

con la cual se indicaba la importancia que tenía cada uno de los cambios económicos, 

técnicos y de las construcciones residenciales donde se dejaba en la imagen el recuerdo de 

un pueblo con el transcurrir del tiempo. 

 

En otro estudio Shiller & Case (2003) y Laferrère y Dubujet (2003), expresan a 

través de la tipología residencial, como  la razón principal del incremento o disminución en 
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el valor de la vivienda en EEUU, son las burbujas hipotecarias y porque en Colombia se 

han presentado eventos de índole recesionista o debilitamiento de la economía por causa 

del incremento acelerado en los precios de los inmuebles, impactando de forma directa al 

desarrollo de la construcción de vivienda y a la adjudicación de los predios que van a ser 

utilizados para la construcción de nuevos proyectos. Por otra parte, el valor de la tierra o los 

predios para la construcción reaccionan a las fluctuaciones de las tasas de interés que 

ofrecen los bancos en los proyectos hipotecarios y a su vez a la demanda de estos activos. 

Así mismo, en la investigación realizan un análisis sobre los ingresos per cápita en los 

estados más volátiles de EEUU (New Inglaterra, New York, New Jersey, Boston, 

California, San Francisco y Milwoukee), frente al comportamiento del valor comercial de 

los inmuebles y concluye que la variación de estos precios efectivamente depende de los 

ingresos de los habitantes de estos Estados; incluso el ingreso per cápita para los 

americanos es monitoreado constantemente por el departamento del comercio de los EEUU 

y sus informes se encuentran siempre disponibles para ser analizados.  

 

En cambio, Villagrasa (1992), afirma que al pasar de la geografía urbana a la tipología 

arquitectónica, la describe como el plano físico de un territorio, desde la construcción más 

simple hasta la estructura más industrializada, de la cual además se describen disciplinas 

que enfatizan de manera distinta la interpretación de los rasgos que componen a una 

comunidad terrestre en una localidad urbanística. Por ello el procedimiento arquitectónico 

pretende borrar huellas y marcar cimientos de orden tecnológico para el crecimiento 

contemporáneo de una ciudad, que planificadamente cambia su estado físico, pero que sus 

sentimientos históricos quedan en la mente de cada uno sus nativos. En cambio para  

Douglas y Lawson (2005), lo expresado no es geografía arquitectónica sino geografía 

urbana, la cual se relaciona con la función urbana, la cual se analiza como la descripción de 

las actividades humanas que han permitido darle origen a señales de evolución particular 

uno o varios pueblos, conocidos como Centros urbanos, es por eso que  Beaujeu-Garnier y 

Georges (1970) consideran que  “La función urbana es en cierto modo, la profesión ejercida 

por la ciudad, constituye su razón de ser”. En concordancia, las  distintas clases de 

actividades o funciones urbanas  pueden tener la planificación de una ciudad, porque es el 
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tránsito de un proyecto locativo en un sitio de paso, en donde se integran las condiciones de 

una ciudad, en una población exactamente similar a las necesidades de un entorno, en 

donde no es difícil reconocer características bien definidas de sitios de ciudad para mejorar 

permanentemente y así poder definir el objeto de estudio en que se encuentran. 

 

Mediante otro análisis, se encontró que Fonseca y Saldarriaga (1984), explican que  las 

construcciones residenciase se presentan los asentamientos en la situaciones de 

edificaciones de los pueblos y de pequeñas edificaciones en el orden de un territorio, 

consideran que el término de asentamiento, hace referencia al movimiento circulatorio de 

las placas terrestres, las cuales son ajustadas  por situaciones de la naturaleza, tales 

asentamientos dejan un déficit físico en las edificaciones por los desniveles de la tierra, 

dichos movimientos se presentan en con mayor frecuencia en las construcciones nuevas, los 

cuales deben estar asegurados por las constructoras con el fin de garantizar el bienestar de 

los habitantes de una ciudad.  

 

Almirall (2007), Rua (2011), y Aguero (2011); explican que el sector de las 

construcciones residenciales, son relacionadas con las nuevas construcciones de viviendas 

medioambientales, las cuales se definen por medio de dos etapas, la primera su arquitectura 

y construcción y la segunda sus costos y valoración, que se relacionan con sus aspectos 

medioambientales tendencia que está ganando fuerza por el concepto de eficiencia 

energética. En consecuencia, el sector de la construcción tradicionalmente genera un fuerte 

impacto en el medio ambiente, no sólo por el proceso de la construcción sino por la 

extracción de materias primas y su transformación como productos empleados para la 

construcción, es por esta razón que el concepto de eficiencia energética en las 

construcciones gana fuerza en la Unión Europea (UE) generando normativas para proteger 

el medio ambiente y promover edificaciones sustentables que aprovechan nuevas fuentes de 

energía. En esta investigación se concluye que el precio de las edificaciones 

medioambientales es significativamente mayor a una construcción tradicional, pero que en 

el largo plazo esta inversión se devuelve a los propietarios debido a la disminución de 
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costos residenciales por la eficiencia energética y valorizando la propiedad por esta 

condición.  

 

En concordancia, Almirall (2007), además considera la importancia de comprender las 

variables objetivas de la valorización  de una vivienda o de los costos  que componen el 

bien inmobiliario, como lo son el suelo, la edificación, inmueble, terminados, uso del local 

o unidad residencial, que se integran a conceptos generales de valor como el costo de 

producción, precio de mercado, precio de venta, valor de uso y valor de cambio, entre otros, 

además de fundamentarse en metodologías de mercado, método de costo, método residual y 

método de capitalización de rendimiento aplicables a la valoración de las propiedades en el 

tiempo. Este estudio es fuente de orientación y guía para la determinación de las 

inversiones de capital en inmuebles, porque permite demostrar a través de métodos las 

técnicas de capitalización y valorización de inmuebles determinando las posibles rentas de 

las situaciones económicas para las compras de vivienda. 

 

En cambio,  García, Díaz, Upeguí y Velásquez (2014); explican los determinantes 

del precio de la vivienda nueva en Medellín, teniendo en cuenta un modelo de ecuaciones 

estructurales que utiliza variables visibles y no visibles para poder explicar cómo se 

establecen los precios. Incorpora en la valoración de dichos inmuebles las variables como 

política pública, condiciones del mercado y la inversión. Debido a la complejidad en el 

cálculo de éstas variables no han sido tenidas en cuenta en estudios anteriores a pesar que 

juegan un papel muy importante para poder determinar los precios de las viviendas en la 

ciudad de Medellín, además permite integrar las variables observables (inflación, empleo, 

crecimiento económico, subsidios, oferta, demanda, cartera, desembolsos, tasa de interés, 

inversión, ingreso disponible, TRM, DTF, ICCV y precios) y las no observables (políticas 

públicas y condiciones de mercado) que afectan directa o indirectamente la determinación 

del precio.  Entre los resultados obtenidos se ratifica que la oferta y la demanda es el 

principal determinante de los precios, sin embargo, también se demuestra que las 

condiciones del mercado a medida que son favorables o desfavorables repercuten 

directamente en el precio. Otro hallazgo importante es el impacto que tienen las políticas 
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públicas específicamente la normatividad porque para su cumplimiento le genera mayores 

costos al sector de la construcción.  

 

Un estudio realizado por Pelaez (2010) citado en Molina, Salas y Gutiérrez (2012);  

explican que la valorización es el procedimiento por medio del cual se analiza la 

factibilidad y rentabilidad  financiera que presentan los proyectos inmobiliarios, por medio 

de las consideraciones metodológicas que se ven integradas a través de forma lógica, 

ejecución y secuencial, para una buena valorización se cuentan con variables, que hacen 

parte considerable de una interpretación de factibilidad de un proyecto inmobiliario, por 

esas las razones del sector de la construcción en algunos casos son  muy primarios y puede 

poseer riesgos considerable, que luego son señalados en la formulación y en la evaluación 

final del proyecto, esto con el fin de buscar mejores instrumentos metodológicos  para el 

análisis exhaustivo  de cada uno de los componentes que integran la viabilidad de 

construcción, la cual debe estar  integrada en el factor de la  logística y en la cronología  de 

la edificación para determinar  la aprobación  del proyecto que también debe contar la 

información básica  de todo el área del terreno, el estrato, el tipo de inversión, ubicación, 

componentes del suelo, zona, calor del metro cuadrado,  comercialización, los acabados, 

aspectos sociales, y espacios comerciales.  

En cambio, Barrientos (2013),  expresa que la Valorización es la fiabilidad del estudio 

del valor lógico de la vivienda desde la intensión de la inversión ya que puede ser mirada 

por las desventajas o por las ventajas que tenga el inmueble, es decir por el resultando de 

impacto  negativo o positivo que se tenga como imagen de dicha propiedad analizada, 

debido a que el valor razonable es un estimado teórico que demuestra la afectación de los 

resultados y es significativo, a la hora de analizar muchos factores de rentabilidad y 

productividad de una vivienda con respecto al precio de compra. 

 

Para  Araque y Smith (2014),  consideran que  la gestión de los proyectos 

inmobiliarios para la renovación de los espacios urbanos, explicada por los autores 

Camagni (2004) Adair, Berry y McGreal (2003), Couch, Fraser y Percy (2003), coinciden 
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en el concepto de que las edificaciones residenciales se visualizan como una propuesta a 

futuro del crecimiento de una ciudad, lo cual se concreta por medio del proyecto urbano, a 

través de los métodos de ejecución y gestión del suelo, que se planifican por medio del 

desarrollo sostenibles inmobiliarios de cada  intención de reforma urbana. Camagni, (2004) 

Adair, Berry y McGreal (2003), Couch, Fraser y Percy (2003), consideran que la 

valorización de un predio puede influenciarse positiva o negativamente por factores 

cualitativos de sus habitantes por  estar ligados a aspectos históricos culturales y 

tradicionales.   

 

4. Materiales y métodos  

 

El estudio se desarrolla desde la línea investigativa descriptiva- correlativa, que 

permite hacer una medición comparativa para el análisis a la valoración del metro cuadrado 

de la vivienda en los estratos 3 y 4, de las ciudades de Medellín, Bello y Envigado durante 

el 2006 al 2016, basados en los datos estadísticos suministrados por los organismos 

estatales reconocidos como el DANE, CAMACOL, el POT, y entrevistas semiestructuradas  

que se realizan a funcionarios de empresas inmobiliarias representativas de la tres ciudades  

con el fin de conocer los requerimientos para la asignación económica de las viviendas de 

dichas ciudades.  

 

Las categorías fueron definidas a intereses propios de los investigadores, las cuales 

permitieron profundizar en el análisis de aspectos como el impacto económico en la 

construcción de vivienda y su crecimiento en el precio del metro cuadrado en estas tres 

zonas de gran desarrollo urbanístico y por ende lo que implica dentro del marco de 

ciudades sostenibles. Así el diseño de la metodología se utilizará el instrumento de 

medición de la entrevista, la cual será semiestructurada,  aplicada a algunos funcionarios de 

Planeación Departamental y Municipal, respectivamente de cada una de las ciudades a las 

que se les está haciendo el estudio; al Director de La Lonja Inmobiliaria, Arrendamiento el 

Castillo “Experto  Avaluador  de Propiedad Raíz”. Adicionalmente, se realizó un 

comparativo de los datos estadísticos provenientes del DANE y de CAMACOL con los 
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Programas de Ordenamiento Territorial (POT). Toda esta información será utilizada para la 

triangulación de contenidos, analíticos, teóricos e interpretativos de cada dato.  

 

De igual forma el análisis de la información tendrá una correlación entre dichas 

variables dependientes y las independientes, las cuales se integran con datos históricos del 

nivel de precios, tasa de crecimiento de la población, evolución de los precios en las 

principales zonas de estudio, evolución del número de hogares y la comparación en la 

evolución de los precios de casas y apartamentos, entre otros.  

 

El desarrollo de este estudio se expresa por medio de un enfoque mixto, es decir por 

interpretaciones cualitativa, porque explican las diferentes situaciones, escenarios que se 

enmarcan en el tema, y por la interpretación cuantitativa, de la que surgen cuadros 

comparativos de datos numéricos y porcentuales, de la valorización del metro cuadrado 

para expresar en cifras las diferencias valorativas de cada cuidad estudiada con respeto a 

esta, la cual se profundiza en los resultados analísticos del estudio, para llegar a las 

conclusiones del mismo proceso.  

 

5. Resultados Análisis y Discusión  

 

La investigación se analizará con base en cuatro puntos de vista; un primer caso será 

con la información que se obtuvo de las entrevistas semiestructuradas a personalidades y 

funcionarios que trabajan en empresas privadas del sector inmobiliario; Avalúos de 

Propiedad raíz, y funcionarios de Planeación Departamental y Municipal. Un segundo caso 

de interpretación será  la información del DANE, un tercer estudio información de 

CAMACOL y un cuarto caso será la información del POT.   

 

5.1 Análisis y Discusión de  las Entrevistas  

 

Se entrevistaron a cinco expertos del sector inmobiliario, cada uno con diferentes 

profesiones y funciones, de las cuales se desprendieron los siguientes resultados: 
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Ante la pregunta ¿Qué opinión le merece a usted el crecimiento poblacional de las 

construcciones en las ciudades? Tres de los cinco entrevistados, respondieron  que desde el  

Plan de Ordenamiento Territorial, el crecimiento es en forma vertical, por la superpoblación 

y demanda de vivienda y por el incremento notable en el precio de las edificaciones. Esto 

demuestra que son muchos los factores que finalmente conllevan al crecimiento de la 

población y con ello las construcciones residenciales para que los habitantes estén 

cómodamente.  Lo que indica que con el direccionamiento del POT es que se alinea y se 

programan las construcciones y edificaciones en las tres ciudades (Medellín, Bello y 

Envigado) sobre las que se basa en estudio. Y también la  directriz con la que los 

arquitectos y los ingenieros civiles se programan en sus detalles de obras.     

 

Así mismo se les preguntó ¿Cómo se determina en qué terreno se puede construir? 

Fuero cuatro de los cinco entrevistados los que consideran que es dependiendo de la norma. 

El POT le dice cuanto puede desarrollar en un terreno, cuántas viviendas puede hacer, 

cuánto comercio puede hacer y que permiso tiene el lote con respeto a las afectaciones 

particulares, las cuales vienen dadas en el POT, pero que también vienen dadas por las 

características del mismo inmueble. Es decir que el POT establece la norma la cual es 

vigilada por las entidades legales competentes para que la construcción se elabore de 

acuerdo a los permisos establecidos por la ley.  

De igual forma se realizó otra  pregunta que fue ¿Existe diferencia entre el valor del 

terreno y el valor del bien?  En la que cuatro de los cinco entrevistados consideran que; el 

valor del terrero depende de lo que se pueda hacer en él, según la norma del POT del 

municipio que le permita hacer en lotes y en vivienda  ya que se debe tener presente el 

precio de la construcción viene dado por los elementos de la arquitectura, pues el precio de 

la tierra viene dado más por el potencial que tiene la tierra de desarrollarse. Es decir que 

tiene mucho que ver con el desarrollo que la tierra le permita como potencial natural para 

su aprovechamiento, ya sea en construcción, en utilización de cultivos, o en ganadería.   
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También se les preguntó ¿Qué tipos de avalúos existen? De acuerdo a los cinco 

entrevistados tres de ellos coinciden en opinar que, un avalúo o peritazo, es la evaluación  

que se hace con base al factor monetario, para determinar cuánto puede ser el precio de un 

bien inmueble, es decir cuánto vale una propiedad, o un inmueble. Existen dos tipos de 

avalúo: el avaluó individual. Y el avaluó colegiado o Corporativo, ese último tiene mucha 

más precisión, porque es realizado por varias personas corporativas con mayor precisión y 

es más costoso. El procedimiento para certificar un avalúo se elabora con un documento 

escrito, elaborado en una oficina de propiedad raíz, de donde se procesa en una notaría la 

legalización del certificado, sobre el cual se deja la valoración comercial de un bien.   

Ante la pregunta ¿Cuánto cuesta un avalúo y qué vigencia tiene?  Cuatro de los 

cinco entrevistados opinan, que el costo de los avalúos es variado, de acuerdo al lugar a 

donde se realiza el procedimiento. Ya que existen diferentes lugares que tienen  una tabla 

diferente para cobrar por el procedimiento de avalúo que realicen, o sea que básicamente 

hay que los avalúos como cualquier actividad en Colombia están sujetos a la libre 

competencia, los precios son variados. Hay avalúos desde $ 100.000 hasta $1.500.000. 

Y con base al otro interrogantes sobre ¿Cuál es la vigencia de un avaluó? Cuatro de 

los cinco entrevistados opinan, que la vigencia de un avalúo es, habitualmente la vigencia 

es de 1 año a menos que se modifiquen las condiciones intrínsecas o extrínsecas que dieron 

lugar al avaluó. Pero si ocurre un siniestro natural como; un incendio, temblor, derrumbe, u 

otros casos, el avalúo pierde vigencia y se debe hacer otro estudio para determinar otro 

avalúo.   

En cuanto a esta pregunta, ¿En la última década, cuántos y cuáles han sido los 

desarrollos de vivienda urbana y rural en los municipios? es muy importante el detalle de su 

respuesta, porque fuero cuatro de los cinco entrevistados los que coinciden en decir que; 

para el caso de los tres municipios  de estudio (Medellín, Bello y Envigado), en los últimos 

4 años se han vendido en promedio 25.000 viviendas cada año en el Valle de Aburrá, y en 

los años anteriores es decir del 2006 al 2011 más o menos, se vendieron algo así como 

23.000 – 24.000 unidades de vivienda en promedio, entonces ahí fácilmente es algo como 

200.000 viviendas en el Valle de Aburrá. Teniendo en cuenta que al decir Valle de Aburrá 
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está incluyendo a los tres municipios de estudio, es decir que un porcentaje lo comprenden 

esos tres municipios (Medellín, Bello y Envigado),  y ello corresponden al 27 % del 100%. 

    

Para el caso particular de esta  pregunta ¿Qué factores determinan el valor 

comercial de un inmueble? De los cinco entrevistados, tres de ellos  opinan que los factores 

que determinan el valor comercial del inmueble se dan por la oferta y la demanda. Es decir 

que los estratos bajos se rentan los inmuebles y en los estratos altos se compran los 

inmuebles. Lo que indica que siempre habrá algo que ofrecer y algo que demandar, porque 

los pobres no tienen para comprar, entonces deben arrendar, es decir que deben trabajar 

para pagar permanentemente una renta. Mientras que el rico tiene dinero para comprar y 

siempre comprar en los lugares más costosos y rentan sus bienes en los lugares más 

vulnerables para sostener una cantidad bienes inmueble. O sea la ley de la oferta y la 

demanda. Los que tienen  más siempre tendrán más y los que tienen menos siguen pagando 

rentas y tendrán  menos.    

De igual forma hay otro enunciado significativo en este estudio ¿Qué factores hacen 

que un bien se valorice en el tiempo?  Fueron dos de los entrevistados los que respondieron 

que, La valorización de la zona se da por los proyectos de la infraestructura, las vías y la 

seguridad, es decir todas esas mejoras ayudan a que los precios suban por las comodidades 

del entorno. Lo que indica  que la valorización de un terreno o de una propiedad raíz se da 

por, todos los factores que al rededor del bien  que adecuan y le aporten al mejoramiento 

del espacio común, o sea  las vías , los colegios, los centros comerciales, los edificios, las 

universidades y las empresas que en el entorno se encuentran.   

Ante la pregunta ¿Realizan algún tipo de estudios con respecto a las valorizaciones 

para desarrollar los proyectos? Todos los cinco entrevistados consideran que si se realizan 

algún tipo de  estudio, cuando se habla de la valorización de un predio, terreno o de una 

edificación de acuerdo a las solicitudes de la comunidad, porque con esos estudios la 

misma población también aporta y el bien de sus viviendas sube. Esto indica que  para cada 

cual, desde su punto de vista, tienen una forma de plantear y  análisis el estudio de la 

valorización del terreno y de la propiedad raíz para definir un valor exacto.  



Crecimiento Urbanístico En Las Construcciones Residenciales  De Medellín, Bello y 

Envigado  Del 2006 Al 2016 

20 

 

Continuando con otra ¿En Medellín cuales son los sectores que actualmente más se 

valorizan? Tres de los cinco entrevistados consideren que los sectores que más se valorizan 

actualmente en Medellín son Llano Grande, Laureles, Los Trancones  por sus vías e 

infraestructura. Medellín por ser la ciudad capital del departamento de Antioquia  y por ser 

el punto de referencia del Área Metropolitana y del Valle de Aburrá, es la ciudad de mayor 

aglomeración de visitantes, de desplazados, víctimas y demás personas que vienen de las 

ciudades vecinas para solucionar muchas sus necesidades, por eso es una población que 

constantemente vive superpoblada y hace que sus habitantes cambien de lugar para esta 

más tranquilos. Esos lugares de cambien en la actualidad son  Laureles, Los Colores, Belén, 

Llano Grande y el sector de estadio. Este es un factor que demuestra que ya no es tanto el 

sur de Medellín.     

Un preguntan importante fue ¿Cuál es el impacto de la valorización en las 

construcciones en este tipo de proyectos y de acciones?  Dos de los entrevistados 

consideran que el impacto en los proyectos urbanísticos principalmente son los proyectos 

viales, si se abre una vía e inmediatamente alrededor de eso se genera una dinámica, todos 

proyectos urbanísticos generan que la zona tenga un potencial porque ya tiene mejores vías 

y se puede llegar más rápido, todo ese tipo de infraestructuras  generan una dinámica en el 

valor inicialmente de los terrenos e impactan en el beneficio de las construcciones.   

 

Entre otra de las preguntas ¿De acuerdo a la información del Departamento de 

Planeación del municipio, en qué estratos se han realizado más proyectos de construcción 

en la última década?  Tres de los entrevistados opinan que el Valle de Aburrá eso ha 

impactado mucho, mucha gente ha aprovechado esos subsidios a la tasa de interés o los 

subsidios que vienen de las cajas de compensación. La viviendas entre 100 y 250 millones 

entre enero y julio se han vendido 5.500 viviendas, como es el segmento que tiene el 

subsidio del gobierno la gente lo aprovecha y compra más.  

 

Y Para el caso particular de la lonja ello analizan cada año la valorización y para el 

año 2016 la valorización en los precios crecieron cerca de un 7,7%, ese fue el crecimiento 



Crecimiento Urbanístico En Las Construcciones Residenciales  De Medellín, Bello y 

Envigado  Del 2006 Al 2016 

21 

 

de precios en los inmuebles y en las propiedad raíz, la cual se hizo con el avalúo de 2.500 

inmuebles, cada año en diciembre se valoró en  2.500 inmuebles y así se sabe  cuánto va 

creciendo el precio. Estos 2.500 inmuebles abarcan el Valle de Aburrá (Bello, Medellín, 

Envigado, Itagüí, Sabaneta). 

 

5.2  Análisis y Discusión de información del DANE 

 

Dentro de la información que se analizará de los datos obtenidos del DANE, se 

tomó la información que proviene de Medellín en la primera tabla en un consecutivo de 10 

años desde el 2016 hasta el 2016 y luego las tabla de Envigado y Bello. (Ver tablas 1, 2 y 

3).  

 

Tabla 1. Información de la Valorización de la Vivienda Nueva en Medellín por 

Hectáreas en los Últimos 10 años 

 
Fuente: DANE - Índice de Precios de Vivienda Nueva. Y Todos por un País  
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Gráfico 1. Índice de precios de vivienda nueva vs Áreas urbanas. 
 

 

Fuente: Elaboración propia a partir de datos extraídos del DANE - Índice de Precios de Vivienda 

Nueva. Y Todos por un País  

 

 

Se evidencia en la tabla 1, el crecimiento de la valorización de la vivienda nueva, en 

la Columna 2 con base en el índice real de precio, el cual se relaciona también en la 

columna 3, que muestra el  número del índice total  por áreas urbanas, de la serie que se 

reconstruyó históricamente desde el periodo de 2006 hasta el 2016, utilizando para analizar 

los datos en pesos por hectáreas de la valorización del metro cuadrado en  la ciudad de 

Medellín. Las implicaciones que este detalle tiene con relación al estudio es, que con estos 

datos, se interpreta el detalle de la valorización de la vivienda en Medellín por hectáreas, de 

acuerdo al índice del precio de la vivienda nueva y con base en las áreas urbanas de la 

construcción de cada residencia. Este detalle expresado en cifras por millones, de acuerdo 

al detalle de cada año, se puede ver por ejemplo que en el 2016 la vivienda nueva tenía un 

precio de $ 1.833.100, mientras que las hectáreas eran hasta de 462,96. La tabla 1 muestra 

un detalle general del caso de Medellín en los años del 2006 al 2016  para una 

interpretación.  
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Tabla 2. ESTADÍSTICAS GENERALES DEL DEPARTAMENTO - Predios en Auto estimación Actualización Catastral 

municipio de Bello 

AÑO PREDIOS No. PROP. TERRENO (ha) CONST.(m2) TERRENO ($) CONST. ($) AUTOESTIMACION($) TOTAL AVALUO($) 

2013 109.476 113.939 1.984,66 10.480.410 $ 1.941.552.358.081 $ 2.383.033.103.592  $ 4.324.585.461.673 

2014 
 
112.975 

 
152.386 

 
1.988,51 

 
10.614.057,13 

 
$ 1.956.608.545.753 

 
$ 2.504.369.629.180 

 
$ 38.524.563.307 

 
$ 4.499.502.738.239,6 

2015 
 
118.755 

 
158.398 1.966,35 

 
10.854.614,66 

 
$ 1.999.365.698.379,40 

 
$ 2.656.083.357.276,90 

 
$ 57.400.176.480,40 

 
$ 4.712.849.232.136,80 

2016 
 
126.674 

 
167.805 

 
1.966,29 

 
11.385.807,05 

 
$ 2.061.862.599.218,50 

 
$ 2.936.919.591.653 

 
$ 81.216.689.953,90 

 
$ 5.079.998.880.825,40 

Fuente: Información emanada del DANE 2016  

 

En la demostración de la tabla 2 con base en el avalúo del municipio de Bello,  demuestra que de acuerdo a los datos del 

DANE, en el cual se refleja el crecimiento poblacional de las construcciones residenciales avaluadas en el año 2013 en 

$4.324.585.461.673 y en el año 2016 aumentó a $5.079.998.880.825,40. Lo que indica que el crecimiento poblacional de 

vivienda en esos años fue aproximadamente de 755.413.419.152. En general en el municipio de Bello fue aumentando año tras 

año el valor tanto el valor del terreno como el valor de las construcciones. 

 

También se evidencia de manera general que hay una representación estadística y de gestión presupuestal en  el Plan de 

Ordenamiento Territorial del municipio de Bello, pero no existe un detalle discriminado por estratos o por comunas sobre el cual 

se pueda hacer un comparativo amplio, solo se observa que en estos cuatro años hubo un crecimiento promedio en los dos 

últimos años y que este municipio de los tres estudiados tiene la menor representación territorial de valorización con base en 

Medellín y Envigado.  
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Tabla 3. ESTADISTICAS GENERALES DEL DEPARTAMENTO - Predios en Auto estimación Actualización Catastral 

municipio de Envigado 

AÑO PREDIOS No.PROP. TERRENO(ha) CONST.(m2) TERRENO ($) CONST. ($) AUTOESTIMACION($) TOTAL AVALUO($) 

2013 86.420 128.159 1.089,61 7.717.677 $ 1.226.174.420.379  $ 3.128.917.600.650  $ 4.355.092.021.030  

2014 
 
97.210 

 
142.895 

  
1.098,37 

 
8.761.304,47 

  
$ 3.510.827.944.527  

 
$ 5.914.233.337.309 

  
$ 62.340.498.230  

  
$ 9.487.401.780.065,6 

2015 
 
100.248 

 
146.139 

 
1.098,68 

 
8.882.998,81 

 
$ 3.616.617.014.736,80 

 
$ 6.178.232.714.257,30 

 
$ 95.885.005.699,30 

 
$ 9.890.734.734.693,40 

2016 
 
104.253 

 
150.642 

 
1.099,21 

 
9.068.737,36 

 
$ 3.739.746.803.618,90 

 
$ 6.516.087.334.179 

 
$ 122.765.871.023,30 

 
$ 10.378.600.008.821,20 

Fuente: Información emanada del DANE 2016  

 

En la representación de la tabla 3 de los datos obtenidos del DANE,  de acuerdo al resultado estadístico según, el estudio 

general del avalúo catastral del municipio de Envigado, en el período de 2013 a 2016, se evidencia que hubo un crecimiento 

poblacional de las viviendas de forma paulatina y abundante, mostrando que en el 2013 fue de 4.355.092.021.030, en el 2014 fue 

de $ 9.487.401.780.065,6; aumentó más del doble del 2013 al 2014, en el 2015 fue de $ 9.890.734.734.693,40 y en el 2016 fue 

de $10.378.600.008.821,20; es decir, que aumentó en todos los años, aunque su mayor proporción fue en el 2014. Esto indica 

que dentro del estudio comparativo del municipio de Bello y de Envigado, el municipio de Envigado siempre fue superior al 

municipio de Bello. Y aún también con el estudio del municipio de Medellín, aunque el detalle del municipio de Medellín está en 

una representación diferente.  

Además, también se observa que en los detalles de la tabla 3  se describe de forma muy general el procesamiento 

estadístico y de gestión presupuestal en  el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Envigado, obtenidas de la 

información del DANE, en la cual no se encontró un detalle de todo los años desde el 2006 y por estratos para la interpretación 
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de la información, no obstante se evidencia que el crecimiento de la valorización aumenta en más de 5mil billones por año, lo 

que indica un crecimiento alto con respecto a los otros dos municipios estudiados.  
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5.3 Análisis y Discusión de la información de CAMACOL  

 

Tabla 4. Datos Promedio Del Valor Del Metro Cuadrado CAMACOL 

 

Fuente: Coordenada Urbana Cálculos: CAMACOL Antioquia. *Cifras susceptibles a 

revisión y modificación. 

 

Gráfico 2. Comparativo datos promedio del valor del metro cuadrado del estrato 3  

 

Fuente: Elaboración Propia a partir de los datos de CAMACOL 
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Gráfico 3. Comparativo datos promedio del valor del metro cuadrado del estrato 4  

 

Fuente: Elaboración Propia a partir de los datos de CAMACOL 

 

Según información emitida por este organismo se puede interpretar que el valor del 

metro cuadrado en promedio de los proyectos activos de venta,  el municipio de Envigado 

es el que tiene el metro cuadrado más alto en todo los estratos, y durante todos los años con 

respecto a Medellín y a Bello,  en ese mismo orden de ideas, Bello supera a Medellín en el 

valor del metro cuadrado en el estrato tres, pero en el estrato cuatro es Medellín el que 

supera a Bello en el valor del metro cuadrado. Cada uno de estos datos evidencia un 

comportamiento y una gestión del movimiento económico, que se desarrolla con base en 

diferentes gestiones de gobierno y de operaciones de vivienda en un municipio.  

Este es un dato que sale del resumen de las Coordenadas Urbanas y solo aplica para 

edificaciones nuevas de CAMACOL. 
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Tabla 5. Análisis de  Teorías / Vs Categorías, Entrevistas y CAMACOL 

ANÁLISIS DE  TEORIAS / VS CATEGORIAS ENTREVISTAS Y CAMACOL  

Teorías /VS 

Categorías  

Representación 

de categorías 

Resultado entrevista /VS concepto 

CAMACOL y Teorías 

Autores principales de 

la categoría 

Morfología 

urbana 

Estructura física 

de un pueblo 

-Proyecto urbanístico, 

-Demanda de vivienda. 

-Valor de las edificaciones 

-Crecen los procesos  

-Oferta y demanda 

-Hay muchas espacios de construcción 

proyectos de inversión 

-Renovación urbana 

Taylor (1954), Smailes 

(1966), Beaujeu-Garnier 

& Georges (1970 

Valorización Valor razonable 

del inmueble 

-Definición de valorización  

-Los avalúos.  

-Si proyectos de vivienda   valorización, 

inversión y otros 

-Avaluó catastral y comercial   

Peláez – Soto (2010), 

Molina & Salas & 

Gutiérrez (2012) 

Construcciones 

Residenciales 

Estructurar un 

espacio 

habitable 

-Afectaciones particulares del POT 

-Por la norma del POT 

Almirall,(2007), Rua, 

(2011), y Max-Agüero –

Fernández  (2011) 

Costo 

Vivienda 

Valor 

Económico 

residencia  

-Impacto vial 24.000 unidades de vivienda 

en el valle de Aburrá 

-No es el estrato, es la características del 

inmueble 

(Case&Shiller, 2003) y 

(Laferrère&Dubujet, 

Nivel y evolución del 

patrimonio de los 

antiguos en la provincia, 

2003 ) 

Concepto de 

Ciudad 

Nombre de una 

localidad 

-Planes de vivienda y desarrollo 

-Programas de vivienda 

-Potencial y de ciudad de la tierra 

-Características socioeconómicas del 

inmueble 

la oferta y la demanda del inmueble 

(Araque-Solano, 2014) 

Fuente: Elaboración propia para el estudio.  

 

En el detalle de la tabla 5, con respecto al análisis de las teorías, versus las categorías 

del estudio, más las entrevistas, y el reporte de CAMACOL, con respecto a ellos se puede 

decir que las representaciones de las categorías reflejan Estructura física de un pueblo, según 

el dato de CAMACOL y el estudio de las entrevistas  la Morfología Urbana tiene una 

asimilación a los proyectos urbanos, la demanda de vivienda,  la valorización de las 

edificaciones, la oferta y  la demanda, y a la estructura de los espacios urbanizados, eso se 

alinea con la teoría de Taylor.   
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Asimismo también se puede ver que en el caso de la Valorización, se demuestra que 

con la representación de las categorías, es la valorización según la razón del inmueble, esto 

se define con base en los proyectos de vivienda y los avalúos catastrales con respecto a la 

comercialización, los cuales se asemejan con la teoría de Soto Peláez.   

También se puede decir que en cuanto a las Construcciones Residenciales, el reporte 

de la categoría habla de la estructura del espacio ambiental, y esto es con respecto al resultado  

las entrevistas integrado con el dato de CAMACOL, detalle que hace referencia a las 

Afectaciones particulares del POT y Por la norma del POT, para cada una de las estructuras 

en las construcciones residenciales, esto se alinea con lo que dice el autor  y Max-Agüero –

Fernández. 

Así mismo también se puede encontrar que el Costo de Vivienda, está en la 

representación de la categoría con el concepto del valor económico residencial, el cual 

corresponde al impacto vial, que tiene un valor de 24.000 por unidades de vivienda en el 

Valle de Aburrá, este es un dato que no se califica por estrato de vivienda, ni por 

caracterización de inmueble, esto coincide con lo que expresan los autores Case&Shiller, y 

Laferrère&Dubujet.  

Y el último que trata del Concepto de Ciudad, el cual hace una representación con 

nombre de la localidad, esto tiene una semejanza con los resultados de las entrevistas y con 

el concepto de CAMACOL, por los planes de vivienda de desarrollo, a los programas de 

vivienda y a la potencialización de la ciudad, la tierra,  las características socioeconómicas 

del inmueble y a la oferta y la demanda de un bien, esto coincide con lo que expresa Araque 

Soto.  
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Gráfico 4. Análisis de  Teorías / Vs Categorías Entrevistas y CAMACOL 

 

Fuente: Elaboración propia para el estudio. 

 

En complemento con todo el proceso realizado y con base en los detalles del 

análisis de  teorías / Vs categorías, entrevistas y el  dato de CAMACOL se puede 

evidenciar que dentro de este proceso, se exponen unas teorías que hablan de la morfología 

urbana, la valorización, las construcciones residenciales, Los costos de vivienda y los 

conceptos de ciudad. Dicho estudio refleja según la ilustración 1 el detalle de las teorías en 

donde se puede ver los datos del resultado conceptual de: la morfología urbana tubo una 

representación del 19% según el estudio, el dato de la valorización también tiene un detalle 

del 19%, las construcciones residenciales corresponden al 24%,  el costo de vivienda al 

14%,  y el concepto de Ciudad al 24%,  cada uno de estos detalles están haciendo una 

representación conceptual y teórica que fue ajustada según el proceso del estudio para 

determinar la interpretación de acuerdo a los datos de las entrevistas,  integrados con los  

demás instrumentos de resultados de la investigación. 
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5.4 Análisis comparativo del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín, Bello y 

Envigado   

 

Tabla 6. Análisis comparativo del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín, Bello y 

Envigado   

Análisis comparativo del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín, Bello y Envigado 

Datos Medellín  Bello Envigado 

Total Avalúo 

Catastral 

$ 49.865.197.635.103 

 

$ 5.409.402.149.877 $ 45.658.879.144.652 

Proyectos de 

vivienda 

privados  

El municipio brinda 

soluciones de vivienda y da 

orientaciones de acuerdo al 

valor a pagar en pesos por 

cada vivienda y/o por cada 

metro adicional a construir en 

otros usos, se establece en un 

valor en pesos que 

corresponde al valor del m2 de 

suelo en el proyecto a 

construir. 

El Municipio de Bello 

presenta gran crecimiento de 

la construcción, concentrando 

un porcentaje alto de la 

actividad del departamento de 

Antioquia, situación que ha 

llevado a que la economía 

local se dinamice: Estas 

soluciones habitacionales 

obligan al Municipio a realizar 

una mayor inversión social. 

Se proyectan soluciones de 

vivienda, como los 

programas de Vivienda de 

Interés Prioritario (VIP) y/o 

Viviendas de Interés Social 

(VIS), con un beneficio a 

mayor cantidad de 

habitantes; los subsidios de 

mejoramiento, en especial, 

para las zonas 3 y 6. Dichas 

acciones disminuirán el 

déficit cuantitativo y 

cualitativo. 

Programas de 

viviendas  

El municipio establece 

oportunidades de vivienda 

subsidiada con base en el 

valor a pagar por la compra de 

los derechos adicionales de 

construcción y desarrollo al 

Municipio, sintetiza en un solo 

valor en pesos, el monto de 

obligaciones urbanísticas 

derivadas del 

aprovechamiento adicional, 

así como la recuperación de la 

plusvalía generada al lote dado 

que este aprovechamiento se 

está generando, en la mayoría 

de los casos, por encima del 

aprovechamiento que 

permitía. 

De tal manera que la 

radiografía predial en el 

territorio este reflejada en su 

bases de datos, con el 

propósito de contribuir con la 

seguridad jurídica de los 

derechos reales, 

particularmente dominio o 

propiedad; coadyuvar al 

fortalecimiento del recaudo y 

para facilitar la toma de 

decisiones públicas y privadas, 

particularmente para la 

planeación del territorio; así 

las cosas debe implementarse 

un procedimiento permanente 

para la conservación catastral. 

Se cuenta con un programa 

de vivienda, cuyo objetivo 

es solucionar las 

necesidades de techo y las 

dificultades que conlleva la 

falta de este, tanto para los 

empleados públicos como 

para los trabajadores 

oficiales. Este programa 

tiene dos líneas de crédito. 

Cada año, la Administración 

otorga, al menos, 130 

beneficios para vivienda que 

ayudan a los funcionarios y 

a sus familias a un Vivir 

mejor 
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Fuente: Construcción con los documentos del POT  de cada municipio. (Medellín 2016, 

Bello 2015, envigado 2016). 

 

6. Conclusiones, Recomendaciones y Limitaciones 

 

Luego del desarrollo del estudio del crecimiento urbanístico en las construcciones 

residenciales de Medellín, Bello y Envigado  del 2006 al 2016, se puede evidenciar que 

dentro de este proceso, se exponen unas teorías que hablan de la morfología urbana, la 

valorización, las construcciones residenciales, los costos de vivienda y los conceptos de 

ciudad. Cada una de estas descripciones se alinean en el surgimiento y en la evolución 

urbanística, que se da en la medida que nace una población, la cual se construye con el 

logro de una construcción de pueblos, en ciudades, y de ciudades en territorios urbanizados, 

los cuales  se enmarcan en diferentes aspectos de la morfología urbana, para estructurar las 

necesidades de una ciudad, con la construcción de vías, colegios, edificios, parques, 

condóminos, universidades y otros detalles que adornan a una población.  

 

La valorización de un terreno o de un  inmueble es el valor que se procesa por 

medio de una entidad legalmente reconocida para determinar el avalúo comercial de 

acuerdo a la zona y al estrato en donde se encuentre el bien. O sea que la valorización de la 

zona se da por los proyectos de la infraestructura, las vías y la seguridad, es decir todas esas 

mejoras ayuda a que los precios suban por las comodidades del entorno.  

 

Para dar respuesta a los objetivos del estudio se analizan los siguientes factores 

determinantes del crecimiento expansivo que van muy ligados con el impacto que tiene 

Medellín, Envigado y Bello en el crecimiento urbanístico, el cual es muy grande y cada vez 

va aumentando más, porque son ciudades que tienen la cobertura de  proyectos por 

valorización y son varios, aplicados al tema de vías, si mejoras la movilidad, mejoras la 

calidad de vida, disminuyen tiempos de transporte, entonces a pesar que la gente está 

pagando saben que tienen beneficios pero igual eso genera un efecto que los predios valen 

más.  
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Todos estos además son factores determinantes del crecimiento expansivo en las 

ciudades de Medellín, Bello y Envigado. Son:  

 La ubicación estratégica de las empresas donde trabajan las personas, ya que buscan 

que sus lugares de vivienda no queden alejados de donde trabajan. 

 La cercanía a escuelas, universidades, centros comerciales y parques infantiles. 

 Los proyectos de movilidad y áreas verdes que están realizando principalmente los 

municipios de Envigado y Bello. 

 Los subsidios de vivienda que está entregando el Estado colombiano a las familias 

que ganan menos de 4 salarios mínimos, y qué les permiten acceder a viviendas de 

los estratos 3 y 4 en los municipios de área metropolitana.  

 

La forma como se determina la injerencia de los fenómenos y aspectos sociales que 

han influido en el crecimiento expansivo de las construcciones residenciales en dichos 

estratos, se da más por la decisión que toman las personas a la hora de realizar la compra 

del inmueble que por los factores de ubicación de los municipios, aun cuando la 

valorización del metro cuadrado de las construcciones residenciales influye en la decisión 

de compra y en su gran mayoría pertenecen a personas que sólo buscan tener un lugar en 

donde vivir tranquilos, estar cerca a los lugares en donde comparten con amigos, familiares 

o empresa, y no tanto el incremento en el metro cuadrado, este tema de valorización se 

enfoca principalmente a las firmas constructoras que comercializan los apartamentos o los 

inversionistas que reciben beneficios económicos por las obras. La valorización para una 

persona que compra un apartamento y que planea vivir  en él, es un factor complementario, 

que principalmente es de bienestar al acceder a un propósito de su proyecto de vida. 

 

Un aspecto importante, más que identificar las condiciones estructurales y 

normativas aplicadas a estas condiciones , con el fin de visibilizar los elementos que 

inciden en tales avalúos y que son factores determinantes en el momento de compra de 

dichos inmuebles, es el  impacto de la valorización en las construcciones en este tipo de 

proyectos y de acciones del desarrollo urbanístico en Envigado, no es concentrado 

solamente en un lugar, pues es el mejoramiento de los parques, de la movilidad a través de 
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las vías, de la seguridad, todos esos son factores que inciden en que el valor de la 

propiedades aumente, lo mismo que el tema de las demandas. En Medellín en el sector de  

Laureles también ha habido mucha presión, por la demanda que generan las personas 

cuando desean adquirir una propiedad en este sector ya que está más cerca al centro de la 

ciudad, por lo tanto esa presión inmediatamente incrementa los precios de la tierra. Con 

respecto al municipio de Bello, todo lo que se creó alrededor del metro, la zona de Niquia, 

el éxito, los centros comerciales, inmediatamente alrededor se fueron creando edificios, 

proyectos de vivienda, hospitales y mayores equipamientos. Ahora, se ven muchas zonas y 

barrios de casas grandes que las van convirtiendo en edificios, con el fin de generar una 

mayor rentabilidad, pero si no se tiene como invertir para construir, entonces se vende por 

la presión que ejercen las compañías constructoras, ya que estas ofertan buenos precios por 

las propiedades. 

En el detalle de las entrevista se evidencia una discusión amplia de los conceptos 

que exponen cada una de las personalidades consultadas, lo significativo de todo lo que ello 

expresan es que la valorización se rige de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial de 

cada municipio y a la estructura central de las agencias inmobiliaria y de  la propiedad raíz 

en Medellín y el área Metropolitana, las cuales están regida por la Lonja inmobiliaria.   

 

Un detalle muy significativo fue el que se obtuvo de la empresa CAMACOL de 

donde se tomó la información por años y por estratos de los municipios de Medellín, Bello 

y Envigado desde el año 2009 hasta el 2016, información sustancial expresada en millones 

que orientó el estudio en la interpretación de valor del metro cuadrado por hectárea para 

una clara interpretación.   

De acuerdo a los datos de CAMACOL y al análisis estudio realizado, se pudo 

evidenciar que la valorización del metro cuadrado en Medellín (2016) en el estrato es de 

1.968.000 y en el estrato cuatro es de 3.304.000. De otro modo en Bello el valor del metro 

cuadrado (2016) en el estrato tres es de 2.070.000 y en el estrato cuatro es de 2.387.000. Y 

en el municipio de Envigado el valor del metro cuadrado (2016) en el estrato tres es de 

2.376.000, y en el estrato cuatro es de 3.306.000. Lo que demuestra que Envigado, tiene los 
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valores más costosos del metro cuadrado, así es la descripción de los demás años, en donde 

también es superior detalle de envigado con respeto a los otros municipios, luego seguía 

Bello con una representación más alta en el estrato tres, pero Medellín superaba Bello en el 

estrato cuatro con respecto a la valorización del metro cuadrado.   

 

En relación a las entrevistas se pudo evidenciar que el impacto vial de las unidades 

de vivienda en el Valle de Aburrá 24.000.  En los detalles del estudio se encontró que el 

valor de los avalúos como cualquier actividad en Colombia está sujeto a la libre 

competencia y los precios son variables. Hay avalúos desde $ 100.000 hasta $1.500.000.  

Así mismo se analizó que los tres municipios Medellín, Bello y Envigado, en los últimos 4 

años han vendido en promedio 25.000 viviendas cada año en el Valle de Aburrá, es decir 

que en porcentaje han tenido un promedio del 27 % del 100%  los tres municipios 

estudiados en el Valle de Aburrá.    

 

En los análisis internos que realiza La Lonja se pudo evidenciar que cada año la 

valorización aumenta, para el año 2016 la valorización en cuanto a los precios creció cerca 

de un 7,7%, ese fue el crecimiento de precios en los inmuebles y en la propiedad raíz, el  

avalúo fue de 2.500 en los inmuebles.  

 

Según el reporte del DANE, También se puede analizar que en Medellín en el 2016 

la vivienda nueva tenía un precio de $ 1.833.100, mientras que las hectáreas eran hasta de 

462,96, es un detalle general del caso de Medellín y así se tienen en los demás años del 

2006 al 2016, en donde se ve un crecimiento por año de valorización de $200.000 

aproximadamente.   

También en la información del DANE, en el detalle estadístico general de  la 

actualización catastral del  municipio de Bello, se encontró  que en el año 2016  el valor 

total del avalúo catastral, aproximadamente fue de $5.079.998.880.825,40. Y así mismos se 

obtuvo la información para el caso del municipio de Envigado con base en el dato 

estadístico general actualización de catastro, para el año 2016  en el valor total del avalúo,  

el cual es de 10.378.600.008.821,20.  
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La interpretación para el caso Plan de  Ordenamiento Territorial para las tres 

ciudades estudiadas, con base en el avalúo catastral reflejan un detalle simple, el cual se 

demuestra así;  en la ciudad de Medellín en el año 2016 el valor del avalúo fue de $ 

49.865.197.635.103, en la ciudad de Bello el valor del avalúo en el año 2015 fue de $ 

5.409.402.149.877 y en la ciudad Envigado el valor del avalúo fue de  

$45.658.879.144.652. Esto demuestra que comparando los tres municipios el que refleja 

tener el mayor valor del avalúo es Medellín.  

   

Se recomienda a las entidades  públicas y privadas, apoyar los procesos de 

investigación y de formación académica, ya que todos son con la intención de fomentar la 

educación y de orientar a las nuevas generaciones en nuevos procesos de estudios.  

  

Las siguientes limitaciones dificultaron el análisis de la información y en el 

desarrollo del estudio:  

 No se pudieron realizar todas las  entrevistas que estaban programadas por 

que muchos funcionarios no se dispusieron para colaborar. 

 Fue poco tiempo para el trabajo de campo. 

 La información del POT no es concisa para el estudio. 

 No se consiguieron toda la información de estratificación de los años con 

base en el estudio.   

 La información del DANE no  reflejaba los datos de la ciudad de 

Medellín o distrito capital. 

 Las entrevistas con los funcionarios de planeación de cada municipio fue 

imposible de contactarlas.  

 La información del DANE no está consolidada por terrenos  y números de 

metros cuadrados construidos y no estas segmentadas en estratos o zonas.  

 Las agencias de arrendamiento tienen información segmentada, pero no 

tienen una uniformidad en la información.  
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