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INTRODUCCIÓN 
 
La normatividad vigente contempla  que para la ejecución de obras de infraestructura para ser 
financiadas con el sistema de la contribución de valorización  es necesario, entre otros, realizar un 
estudio socioeconómico que determine cuál es la capacidad de pago de los propietarios de inmuebles 
ubicados en la zona de influencia de las obras proyectadas.  
 
En este contexto se inscribe el estudio socioeconómico de El Poblado realizado por el Centro de 
Estudios Ciudad de Medellín del Centro de Investigación del ITM,  y contratado por el Fondo de 
Valorización ς FONVAL-  del Municipio de Medellín,  en vista de que en el Plan de Desarrollo de 
Medellín 2008-2011Σ άaŜŘŜƭƭƝƴ Ŝǎ ǎƻƭƛŘŀǊƛŀ ȅ ŎƻƳǇŜǘƛǘƛǾŀέΣ se proyecta la ejecución de un conjunto de 
obras de carácter vial para mejorar la movilidad en El Poblado y  para ser financiadas con la 
contribución de valorización.  
 
El objetivo del presente trabajo consistió en estudiar la clasificación socioeconómica de los 
propietarios de inmuebles de la zona de El Poblado, calcular la capacidad de pago de las personas de 
conformidad a su clasificación, calcular  la capacidad de pago de la zona de citación por usos y 
clasificaciones, recomendar  posibles cuotas mensuales de pago para cada uso y clasificación, y  
realizar un  sondeo de opinión del proyecto de valorización. 
 
El primer capítulo del estudio realiza un análisis del contexto  económico internacional, nacional y 
regional,  mientras que en lo local se analizan las dinámicas económicas, sociales, políticas y sus 
diversas y complejas características en la época reciente.  
 
En el segundo capítulo se abordan los procesos de configuración urbanística referidos a los diferentes 
acontecimientos que han acompañado la evolución histórica, socio-espacial y morfológica de El 
Poblado, y en general del área de estudio.  
 
En el tercer capítulo se estudian las características concretas de la zona objeto de estudio, en 
dimensiones particulares asociadas con las características sociales de la población; la actividad 
económica y la estructura empresarial; dinámica del mercado inmobiliario;  análisis de los bienes 
inmuebles, los derechos de propiedad y  la tributación.  A partir de una encuesta sobre ingresos y 
gastos practicada  a una cantidad representativa de propietarios de inmuebles, y con la ayuda de la 
modelación econométrica,  se determinó el ingreso disponible de los hogares sobre el cual  se calculó 
la capacidad de pago de los propietarios de inmuebles.  Finalmente se incluye un análisis de la 
encuesta de opinión, realizada a un número representativo de propietarios de predios, acerca de las 
obras proyectadas en la zona y la disposición a pagar la contribución de valorización.  
 
Los resultados del estudio permiten demostrar que en la zona objeto de estudio los propietarios de 
inmuebles, por estratos socioeconómicos y por barrios, disponen de la capacidad para destinar una 
porción moderada de sus ingresos al pago de la contribución de valorización.   
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El estudio socioeconómico de El Poblado se realizó en un entorno macroeconómico global 

ŎŀǊŀŎǘŜǊƛȊŀŘƻ ǇƻǊ ǳƴŀ ǇǊƻŦǳƴŘŀ ŎǊƛǎƛǎ ŬƴŀƴŎƛŜǊŀ ƻǊƛƎƛƴŀŘŀ Ŝƴ ƭƻǎ ƳŜǊŎŀŘƻǎ ŘŜ ƭƻǎ ǇŀƝǎŜǎ ŘŜǎŀǊǊƻƭƭŀŘƻǎ 

desde finales de 2007 y que se prolongó hasta mediados de 2009. En esos años la economía mundial 

se hundió en la peor recesión desde la segunda guerra mundial lo cual se tradujo en una caída 

histórica del producto y del comercio mundial durante 2008 y parte de 2009. La contracción crediticia 

y de los precios de los activos repercutió sobre los sistemas bancarios hasta alcanzar numerosos 

sectores y países. 

 

Se prevé, no obstante, que en las economías avanzadas el producto se expandirá en un 2% en 2010, 

tras la fuerte contracción en 2009 y se proyecta que en 2011 el crecimiento aumentará levemente a 

2,5%. En las economías emergentes y en desarrollo se estima un crecimiento del 6% en 2010 y 2011 

luego del modesto 2% registrado en 2009.  

 

 
GRÁFICO 1. CRECIMIENTO DEL PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB) MUNDIAL  

(PORCENTAJE, VARIACIONES DE UN TRIMESTRE A OTRO, ANUALIZADO) 
Fuente: FMI (2010). 

 
 

En este contexto, la economía colombiana no fue inmune a la crisis, si se compara su modesto 

crecimiento de 0,4% en 2009 con el promedio alcanzado en 2007 y 2008. La crisis internacional afectó 

el desempeño económico en Colombia a través de la contracción de la demanda externa para  los 

productos de exportación, junto al deterioro interno de la confianza de consumidores y empresarios, 

lo cual detuvo el consumo de los hogares y produjo una fuerte caída de la inversión. La 

desaceleración del crecimiento se reflejó en un incremento de la tasa de desempleo, que en el último 

trimestre de 2009 alcanzó 12,3% para las trece principales áreas metropolitanas del país, frente a 

10,7% para el mismo período de 2008.  
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A nivel regional y local, la economía tampoco fue ajena a las dificultades generadas por la crisis 

financiera mundial. Al deterioro de la actividad económica se sumaron las restricciones comerciales 

impuestas por Venezuela y Ecuador, que se tradujeron en una marcada caída de las exportaciones, 

golpeando el sector real y afectando negativamente la demanda de empleo.   

 
 

GRÁFICO 2. EVOLUCIÓN DEL PIB COLOMBIA VS. ANTIOQUIA 2000-2009 
Fuente: Elaboración propia con base en DANE y Cámara de Comercio de Medellín para Antioquia. 

 

 
La ciudad de Medellín ha presentado un problema estructural de empleo desde hace varios años. 

Durante los últimos tres lustros, la tasa de desempleo ha estado promediando el 15% e incluso lo  ha 

sobrepasado. Durante el año 2009 la ciudad registró tasas de desempleo de 16,6% y 18% 

consecutivamente en los trimestres móviles de febrero y marzo, ubicándose como la segunda ciudad 

del país con número de desempleados.  

 

Al analizar los datos de la Gran Encuesta Integrada de Hogares para Medellín y el Valle de Aburrá en 
el trimestre octubre-diciembre  de 2008 frente a igual período de 2009, se observa que la población 
económicamente activa -PEA- aumentó en más de 162 mil personas, de las cuales en la categoría de 
ocupados figuran cerca de 105 mil y en los desocupados un poco más de 57 mil personas. Llama la 
atención que la población económicamente inactiva1 -PEI-, disminuyó en cerca de 112 mil personas 
en el período de comparación, lo cual va de la mano con la contracción económica y es un síntoma 
claro del deterioro laboral, pues una caída en éste significa que aquellas personas que no estaban 

                                                             
1 En esta se clasifican las personas que teniendo edad para trabajar no están dispuestas ni disponibles para hacerlo como 
estudiantes, amas de casa, incapacitados permanentes, ancianos jubilados o no, rentistas, entre otros.    
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dispuestas ni disponibles para trabajar, ahora sí lo están, es decir, ante el aumento del desempleo los 
miembros secundarios del hogar (jóvenes y mujeres) salen en búsqueda de una oportunidad.  
 
Esto es un campanazo de alerta de la desaceleración económica que saca a los jóvenes 
prematuramente al mercado laboral y les corta sus procesos de formación. Este nuevo grupo de 
aspirantes es precisamente el que tiene mayores problemas para vincularse laboralmente, pues suma 
la falta de experiencia a la menor formación y por tanto en épocas recesivas la tasa de desempleo 
llega a duplicar al promedio general. 

 

GRÁFICO 3. EVOLUCIÓN DE LOS PRINCIPALES INDICADORES LABORALES EN MEDELLÍN Y EL VALLE DE 

ABURRÁ. (TASA GLOBAL DE PARTICIPACIÓN, TASA DE OCUPACIÓN Y TASA DE DESEMPLEO).TRIMESTRE 

OCTUBRE-DICIEMBRE 2001-2009 
Fuente: Elaboración propia con base en el Dane. 

 

 
La cifra de desempleo del último trimestre de 2009, coloca a dicho indicador en los mismos niveles de 
hace seis años, generando una alarma en la ciudad en materia laboral por las implicaciones sociales 
que genera. Además evidencia que en la expansión del crecimiento no se logró bajar el indicador por 
debajo del 10% y lo poco que se avanzó se perdió con la desaceleración. Esta es una situación 
preocupante, ya que por  el efecto rezago el desempleo puede continuar y seguir con una tendencia 
al alza. Pero  además persisten problemas como el subempleo y la informalidad, como ha sido el caso 
en los asalariados que carecen de estudios superiores, donde se ubican los trabajadores por cuenta 
propia, las trabajadoras y trabajadores en servicios domésticos y los ayudantes familiares sin 
remuneración y los informales que han presentado un incremento considerable con la contracción 
económica. 
 

El panorama anterior se hace más complicado si se  considera, además, que las pirámides 
poblacionales permiten evidenciar que la ciudad está atravesando por un proceso de transición 
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demográfica que se caracteriza por niveles más bajos de mortalidad y fecundidad, lo cual ha 
producido un cambio generacional que gradualmente ha influido en las estructuras de edad de la 
población. En efecto, la población joven ha ido ganando un mayor peso dentro de la estructura 
poblacional total, como lo evidencia el grupo etario de 15 a 29 años, cuya participación equivale al 
25% de la población total, mientras se ha reducido la importancia relativa de los menores de 15 años 
(su participación pasó de un 22,3% en 2005, a un 20,3% en 2009) y la tendencia al envejecimiento es 
aún incipiente. 
  
La población joven, además de representar una cuarta parte de la población total, ha adquirido un 
mayor peso sociológico, político y cultural en el tejido relacional de la sociedad, demandando 
atenciones particulares en los ámbitos económicos, sociales y políticos. 
 

Las crisis económicas, además de afectar el aparato productivo y de incidir negativamente sobre el 
crecimiento, tienen un efecto en lo social ya que retardan los avances en variables como el empleo y 
el bienestar, aumentando la probabilidad de caer en la pobreza, la pobreza extrema (indigencia) y 
profundizar las desigualdades sociales.  
 
Medellín vive actualmente un deterioro social uno de cuyos rasgos más visibles  el aumento del 
desempleo que no deja de preocupar al grueso de la sociedad por las profundas implicaciones que 
genera.  De igual manera se ha presentado un estancamiento en la lucha contra la pobreza tal como 
se evidenció en el último reporte de la MESEP2 que registró que entre 2008 y 2009 la pobreza por 
ingresos apenas se redujo una décima al pasar de 38,5% a 38,4%; mientras que la pobreza extrema 
aumentó al pasar de 9,2% a 10,2% en el mismo período de tiempo y cuyo efecto es más agudo en los 
grupos más vulnerables de la población por la persistencia de la alta desigualdad.  
 
La crisis económica de los años 2008 y 2009 ha afectado las condiciones de vida de los hogares de la 
ciudad. En Medellín,  a nivel global, urbano y rural, el índice de Calidad de Vida, ICV, disminuyó 
levemente (1,07%) pasando de 82,77 en 2008 a 81,89 en 2009. Las componentes del indicador que 
tuvieron variación negativa  y que más influyeron en el descenso de éste fueron el hacinamiento, el 
número de vehículos, la seguridad social en salud del jefe del hogar, la cobertura en seguridad  social 
en el hogar y la carga económica.  
 
En el área urbana, con excepción de las comunas de Castilla y Buenos Aires, las condiciones de vida 
disminuyeron en el resto de comunas.  Las mayores disminuciones en el ICV medio  se presentaron en  
Doce de Octubre (1,80%),  Manrique (1,56%), y  El Poblado (1,33%). Las comunas con menor calidad 
de vida  siguen siendo las comunas Popular (1) con 74,80 puntos y Santa Cruz (2) con 76,53 puntos.  
Las mejores condiciones de vida media  se presentan en El Poblado (14) con 91,94 puntos,  y en 
Laureles (11) con 89,91 puntos. 
 

                                                             
2 Misión para el Empalme de las Series de Empleo, Pobreza y Desigualdad. Resultados cifras de pobreza, indigencia y 

desigualdad 2009. Departamento Nacional de Planeación. Bogotá. Abril de 2010. 



 

ESTUDIO SOCIOECONOMICO DE EL POBLADO ɀ Informe Ejecutivo 
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

pág. 12   

 

En los corregimientos el ICV medio rural se mantuvo aproximadamente estable, con un aumento muy 
leve, al pasar de 74,13% en el 2008 a 74,29% en el 2009.  El mayor deterioro en el Indicador de 
Calidad de Vida se registró en los corregimientos de San Cristóbal y San Antonio de Prado. Las 
variaciones positivas de importancia en las componentes del  indicador,  a nivel rural,  se presentan  
en abastecimiento de agua,  servicio sanitario, y carga económica.  

 
 

TABLA 1. INDICADOR DE CALIDAD DE VIDA EN COMUNAS, CORREGIMIENTOS Y TOTAL MEDELLÍN 2004-2009 

 

MEDELLÍN/(COMUNAS) ICV 
2004 

ICV 
2005 

ICV 
2006 

ICV 
2007 

ICV 
2008 

ICV 
2009 

Var % 
 

TOTAL MEDELLÍN 82,20 82,46 83,28 83,72 82,77 81,89 -1,06 

(01) Popular 73,47 75,12 76,20 77,56 75,35 74,80 -0,76 

(02) Santa Cruz 75,88 75,70 77,89 78,93 77,17 76,53 -0,83 

(03) Manrique 78,62 78,93 79,81 80,69 78,92 77,68 -1,56 

(04) Aranjuez 81,16 80,68 81,71 82,38 81,24 80,37 -1,06 

(05) Castilla 82,66 83,07 83,81 84,79 82,94 83,51 -0,69 

(06)Doce de octubre 79,22 78,85 80,71 81,31 80,82 79,37 -1,80 

(07) Robledo 81,78 81,28 82,80 82,56 82,19 81,69 -0,61 

(08) Villa Hermosa 78,49 78,58 79,22 80,54 79,21 78,30 -1,14 

(09) Buenos Aires 81,78 82,09 83,24 85,04 82,94 83,24 0,37 

(10) La Candelaria 85,44 85,92 87,23 87,36 86,53 86,22 -0,36 

(11) Laureles -Estadio 90,52 89,91 90,92 91,58 90,94 89,91 -1,13 

(12) La América                                                                                                    87,63 87,21 89,00 89,17 87,51 87,39 -0,14 

(13) San Javier 78,69 79,36 81,16 81,51 80,15 79,35 -1,00 

(14) El Poblado 92,92 92,20 93,08 94,05 93,18 91,94 -1,33 

(15) Guayabal 85,59 84,83 85,81 85,69 85,46 84,76 -0,82 

(16) Belén 86,99 86,75 87,08 86,82 87,02 86,07 -1,10 

(50)Palmitas 56,67 65,56 62,56 68,79 58,52 64,20 9,70     

(60) San Cristóbal 73,91 73,25 73,79 75,26 73,53 72,25 -1,74 

(70) Altavista 71,01 64,17 72,10 70,78 69,77 70,36 0,85 

(80) San Antonio de Prado 75,51 73,51 77,23 76,78 78,63 77,14 -1,89 

(90) Santa Elena 64,24 66,53 66,04 72,56 72,96 73,46 0,69 

Fuente: Elaboración propia con base en Informes de Calidad de Vida 2004-2008. ECV 2009 Cifras preliminares. Subdirección 

de Metroinformación-Departamento Administrativo de Planeación, Medellín. 
  
 
Al realizar una lectura de la estratificación como indicador socioeconómico se observa que la mitad 
de la población de Medellín se encuentra ubicada en los estratos más bajos, el 1 y el 2. El 30% se 
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clasifica en el estrato 3 y el 20% restante corresponde a los estratos 4, 5 y 6   medio (10%), medio alto 
(7%) y alto (3%).  
 
Aunque la brecha entre los estratos altos y los bajos es considerable, y  teniendo en cuenta que estos 
últimos tienen menor margen de maniobra para sortear las crisis,  también los estratos 4, 5 y 6 han 
sentido los efectos de la recesión y la contracción económica que se vivió en la ciudad. La información 
más reciente así lo evidencia. Al analizar la evolución del Índice de Calidad de Vida en estos estratos 
se observa como los mismos sufren un retroceso en 2008 que se acentúa en 2009 presentando 
contracciones del -1,12% para el estrato 4,  de -1,36% para el 5, y de  -1,52% para el estrato 6.  
 
La disminución del indicador respecto al año 2007 es más pronunciada en los estratos 1 y 2, esto 
porque la pobreza tiene un efecto diferenciado sobre las diferentes capas de la población, debido a 
que el ciclo económico es asimétrico respecto a la pobreza y la equidad. En otras palabras, las fases 
recesivas golpean más duramente a los segmentos poblacionales de menores ingresos, mientras la 
reactivación económica favorece en mayor medida a las personas de mayores ingresos.   
 
El deterioro del indicador de calidad de vida, ICV,  pone de manifiesto que en las crisis los individuos 
crónicamente pobres son especialmente vulnerables a los efectos adversos de la misma, debido a la 
precaria situación en la que ya se encontraban. Aunque éstos sufran un agravamiento de su situación 
menor que otros segmentos de la población, pueden ser más vulnerables a los efectos irreversibles 
de la crisis dado que  se encuentran más cerca de umbrales críticos, como por ejemplo, sacar a los 
hijos de la escuela y caer por debajo de un nivel mínimo de nutrición adecuada. La profundización de 
la pobreza entre los hogares que ya se encuentran por debajo de ese umbral es un problema grave 
porque esas familias son las que tienen menos probabilidad de contar con recursos que les permitan 
amortiguar el choque (BID, 2009). 
 
Desde el punto de vista de la seguridad ciudadana, Medellín no ha trascendido la ilegalidad en 
pequeños territorios, impuesta por actores tales como milicias, grupos ligados al narcotráfico y 
estructuras paramilitares y mafiosas, quienes a través de la intimidación, el desplazamiento, el castigo 
y la muerte ejercen control social. La reorganización del mundo criminal ha generado rupturas en su 
interior y entre sus facciones con otras estructuras mafiosas, provocando el enfrentamiento violento 
ŜƴǘǊŜ ƎǊǳǇƻǎ ŀǊƳŀŘƻǎ ŘŜ ƭŀ ŎƛǳŘŀŘ ŎƻƴƻŎƛŘƻǎ ŎƻƳƻ άōŀƴŘŀǎέ ȅ άŎƻƳōƻǎέΣ ǉǳƛŜƴŜǎ ǎe disputan el 
control del territorio.  
 
El enfrentamiento entre bandas y combos está ocasionando la muerte de muchos jóvenes, la 
desescolarización de niños, niñas y adolescentes, y su vinculación y utilización en las disputas 
territoriales y en las diversas cadenas del negocio del narcotráfico; a lo que se suma el 
desplazamiento forzado de familias; el miedo y zozobra generalizados en los habitantes de diversos 
sectores de la urbe, debido a los ataques indiscriminados en medio de sus lugares de convivencia, 
todo lo cual se complementa con limitaciones a la movilización de grupos significativos de habitantes 
en algunos de estos sectores. 
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GRÁFICO 4 MEDELLÍN NÚMERO TOTAL DE HOMICIDIOS, 1990-2009. 
Fuente: INMLCF, Regional Noroccidente-Medellín. 

 

 

En consecuencia, Medellín tiene un serio problema de gobernabilidad, ocasionado por grupos 

armados que desafían el orden legal, y mediante la combinación de acciones delictivas y prácticas de 

sometimiento territorial y poblacional, instauran micro-órdenes paralelos que constituyen espacios 

de soberanías parciales e híbridas, generando en una buena parte de la ciudad un orden múltiple en 

el cual conviven legalidad e ilegalidad. 

 

Los complejos asuntos en relación con la seguridad ciudadana no son ajenos a otros problemas 

sociales relacionados con la exclusión y falta de oportunidades, sobre todo en la población joven. Por 

ello es necesario que la política en materia de seguridad y convivencia avance hacia la construcción 

colectiva de acuerdos sociales mínimos que frenen el accionar criminal que azota a la ciudad y 

posibilite propuestas de largo plazo, donde se coloque a la ciudad en la senda de la recuperación y la 

sostenibilidad de la convivencia pacífica. 
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CAPÍTULO 2 

 

CONFIGURACIÓN URBANÍSTICA DEL ÁREA DE ESTUDIO 
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El área objeto de estudio para la caracterización y el análisis socioeconómico es un polígono que tiene 
una extensión aproximada de 16,03 Km2 en el sector suroriental de la ciudad y está constituido por 
tres zonas: la primera de ellas que ocupa el mayor porcentaje es la comuna 14, El Poblado; la segunda 
zona corresponde a los barrios La Asomadera 2 y 3 que forman parte de la comuna 9, Buenos Aires; 
finalmente, la tercera zona, comprende parte del área suburbana y rural del Corregimiento de Santa 
Elena en la vereda Las Palmas, en límite con el sector de El Tesoro.  
 
Se hace la diferenciación de las tres zonas en el área de estudio porque corresponden a divisiones 
territoriales distintas (comunas 9 y 14 y vereda Las Palmas en el Corregimiento de Santa Elena ς 90) a 
las cuales se asocian reglamentaciones urbanísticas diferenciadas desde el ordenamiento territorial; 
sin embargo, desde el proceso de configuración urbanística corresponden a un mismo fenómeno de 
ocupación del territorio suroriental de la ciudad, una muestra de ello es la similitud de la morfología 
urbana irregular y dispersa que ha resultado de la evolución territorial de este sector de Medellín, y 
que se ha constituido en uno de los principales determinantes en la problemática de conectividad y 
movilidad, tanto al interior del área de estudio como en su articulación con el resto de la ciudad.  

 

 

MAPA 1. LOCALIZACIÓN DEL ÁREA DE ESTUDIO 
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellín (Acuerdo 046 de 2006) 

 

 
 



  

Estudio Socioeconómico de El Poblado ς INFORME EJECUTIVO 

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

pág. 17 

 

 
 

MAPA 2. BARRIOS DEL ÁREA DE ESTUDIO 
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellín (Acuerdo 046 de 2006) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


