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INTRODUCCION

La normatividad vigente contempla que para la ejecucion de obras de infraestructura para ser
financiadas con el sistema de la contribucion de valorizae€i®mecesario, entre otros, realizar un
estudio socioecondmico que determine cual es la capacidgzhde de los propietarios de inmuebles
ubicados en la zona de influencia de las obras proyectadas.

En este contexto se inscribe el estudio socioeconémico de El Poblado realizado por el Centro de
Estudios Ciudad de Medellin del Centro de InvestigaciéniTid] y contratado por el Fondo de
Valorizaciong FONVAL del Municipio de Medellin,en vista de que en el Plan de Desarrollo de

Medellin 20082011> &aa SRSt Ny Sa asefpbyRdiaNahejecudon d@irydoifuitd deA O € =
obras de caracter vigbara mejorar la movilidad en El Poblado y para ser financiadas con la
contribucién de valorizacion.

El objetivo del presente trabajo cons@sten estudiar la clasificacion socioeconémica de los
propietarios de inmuebles de la zona BePobladpcalcuér la capacidad de pago de las personas de
conformidad a su clasificacion, calcular la capacidad de pago de la zona de citaciéon por usos y
clasificaciones, recomendar posibles cuotas mensuales de pago para cada uso y clasificacion, y
realizar un sondede opinion del proyectale valorizacion.

El primer capitulo del estudio realiza un analisis del contest@nomico internacional, nacional y
regional, mientras que en lo local se analizan las dinamicas econdmicas, sociales, politicas y sus
diversas y @mplejas caracteristicas en la época reciente.

En el segundo capitulo se abordan los procesos de configuracion urbanistica referidos a los diferentes
acontecimientos que han acompafiado la evolucion histérica, sspacial y morfolégica de El
Poblado, yen general del &rea de estudio.

En el tercer capitulo se estudian las caracteristicas concretas de la zona objeto de estudio, en
dimensiones particulares asociadas con las caracteristicas sociales de la poblacién; la actividad
econdmica y la estructurampresarial; dinamica del mercado inmobiliario; andlisis de los bienes
inmuebles, los derechos de propiedad y la tributacida partir de una encuesta sobre ingresos y
gastos practicadaa una cantidad representativa de propietarios de inmuebles, yl@a@yuda de la
modelacion econométrica, se determiné el ingreso disponible de los hogares sobre st @stuld

la capacidad de pago de los propietarios de inmuebl€snalmente se incluye un analisis de la
encuesta de opinion, realizada a un nimeepresentativo de propietarios deredios acerca de las

obras proyectadas en la zona y la disposicion a pagar la contribucién de valorizacion.

Los resultados del estudio permiten demostrar que en la zona objeto de estudio los propietarios de
inmuebles,por estratos socioecondmicos y por barrios, disponen de la capacidad para destinar una
porcién moderada de sus ingresos al pago de la contribucién de valorizacion.

&8 Foval
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El estudio socioecondmico de El Poblado se realizO en un entorno macroeconémico global
OF Ny OGSNAT FR2 LI2NJ dzyl LINRFdzy R ONARaira Uyl yOASNI
desde finales de 2007 y que se prolongd hasta mediados de E6@30s afios la economia mundial

se hundi6é en la peor recesion desde la segunda guerra mundial lo cual se tradujo en una caida
historica del producto y del comercio mundial durante 2008 y parte de 2009. La contraccion crediticia

y de los precios de los actaepercutié sobre los sistemas bancarios hasta alcanzar numerosos

sectores ypaises

Se prevé, no obstante, que en las economias avanzadas el producto se expandira en un 2% en 2010,
tras la fuerte contraccion en 2009 y se proyecta que en 2011 el crecimiento aumentara levemente a
2,5%. En las economias emergentes y en desarrollo se estimacimiento del 6% en 2010 y 2011

luego del modesto 2% registrado en 2009.

Economias
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GRAFICAL. CRECIMIENTO DIRRODUCTANTERN@RUTO(PIB)MUNDIAL

(PORCENTAJEARIACIONES DE UNIWESTRE A OTRANUALIZADY
Fuente FMI (2010).

En este contexto, la economia 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 afecté
el desempefio econdmico en Colombia a través de la contracliida demanda externa para los
productos de exportacion, junto al deterioro interno de la confianza de consumidores y empresarios,
lo cual detuvo el consumo de los hogares y produjo una fuerte caida de la inversién. La
desaceleracion del crecimiento sdlegd en un incremento de la tasa de desempleo, que en el Ultimo
trimestre de 2009 alcanz6 12,3% para las trece principales areas metropolitanas del pais, frente a
10,7% para el mismo periodo de 2008.
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A nivel regional y local, la economia tampoco fue ajenlasdificultades generadas por la crisis
financiera mundial. Al deterioro de la actividad econdmica se sumaron las restricciones comerciales
impuestas por Venezuela y Ecuadgue se tradujeron en una marcada caida de las exportaciones,
golpeando el sector real y afectando negativamente la demanda de empleo.

—&o— PIB Colombia —— PIB Antioquia
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GRAFIC@. EVOLUCION DEL PIBLMBIA VSANTIOQUIA2000-2009
Fuente Elaboracion propia con base en DANE y Canaodhercio de Medellin para Antioquia.

La ciudad de Medellin ha presentado un problema estructural de empleo desde hace varios afios.
Durante los ultimos tres lustros, la tasa de desempleo ha estado promediando el 15% e incluso lo ha
sobrepasado. Duranteel afio 2009 la ciudad registré tasas de desempleo de 16,6% y 18%
consecutivamente en los trimestres moviles de febrero y marzo, ubicAndose como la segunda ciudad
del pais con nimero de desempleados.

Al analizar los datos de la Gran Encuesta Integraddagdgres para Medellin y el Valle de Aburra en

el trimestre octubrediciembre de 2008 frente a igual periodo de 2009, se observa que la poblacién
econémicamente activaPEA aumenté en mas de 162 mil personas, de las cuales en la categoria de
ocupados figran cerca de 105 mil y en los desocupados un poco mas de 57 mil personas. Llama la
atencion que la poblacién econémicamente inactivRE4, disminuyd en cerca de 112 mil personas

en el periodo de comparacién, lo cual va de la mano con la contracciébretay es un sintoma

claro del deterioo laboral, pues una caida en éste significa que aquellas personas que no estaban

L En esta selasifican las personas que teniendo edad para trabajar no estan 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 si lo estan, es decir, ante el aumento del desempleo los
miembros secundarios del hog@bvenes y mujeres) salen en busqueda de una oportunidad.

Esto es un campanazo de alerta de la desaceleracibn econdmica que saca a los jovenes
prematuramente al mercado laboral y les corta sus procesos de formacion. Este nuevo grupo de
aspirantes es présamente el que tiene mayores problemas para vincularse laboralmente, pues suma
la falta de experiencia a la menor formacion y por tanto en épocas recesivas la tasa de desempleo
llega a duplicar al promedio general.
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GRAFIC@. EVOLUCION DE LOS PRIRALE INDICADORES LABQES ENMEDELLIN Y B/ALLE DE
ABURRA (TASA GLOBAL DE PARPWICION TASA DE OCUPACIONASA DE DESEMPLEIRIMESTRE
OCTUBR®ICIEMBRR001-2009

Fuente Elaboracion propia con base en el Dane

La cifra de desempleo déltimo trimestre de 2009coloca a dicho indicador en los mismos niveles de
hace seis afios, generando una alarma en la ciudad en materia laboral por las implicaciones sociales
gue genera. Ademas evidencia que en la expansion del crecimiento no se logré brajaraglar por

debajo del 10% y lo poco que se avanzd se perdié con la desaceleracion. Esta es una situacion
preocupante, ya que por el efecto rezago el desempleo puede continuar y seguir con una tendencia
al alza. Pero ademas persisten problemas comalsrapleo 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
remuneraciony los informales que han presentado un incremento considerable con la contraccion
econdémica.

El panorama anterior se hace mas complicado si se considera, ademasasqueramides
poblacionales permiten evidenciar que la ciudad esta atravesando por un proceso de transicion

: |
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demografica que se caracteriza por niveles mas bajos de mortalidad y fecundidad, lo cual ha
producido un cambio generacional que gradualmente haiichdl en las estructuras de edad de la
poblacién. En efecto, la poblacién joven ha ido ganando un mayor peso dentro de la estructura
poblacional total, como lo evidencia el grupo etario de 15 a 29 afios, cuya participacion equivale al
25% de la poblacion tat, mientras se ha reducido la importancia relativa de los menores de 15 afios
(su participacién pasé de un 22,3% en 2005, a un 20,3% en 2009) y la tendencia al envejecimiento es
aun incipiente

La poblacion joven, ademas de representar una cuarta patiagoblacion total, ha adquirido un
mayor peso socioldgico, politico y cultural en el tejido relacional de la sociedad, demandando
atenciones particulares en los &mbitos econdémicos, sociales y politicos.

Las crisis econdmicas, ademas de afectar el apgmaductivo 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 pobrezpphaeza extrema (indigencia) y
profundizar las desigualdades sociales.

Medellin vive actualmente un deterioro sociaho de cuyos rasgos mas visibles almento del
desempleo que no deja de preocupar al grueso de la sociedad por las profundas implicaciones que
genera. De igual manera se pigesentado un estancamiento en la lucha contra la pobreza tal como

se evidencié en el Gltimo reporte de la MESE#Re registré 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 potmeza ext
aumento al pasar de 9,2% a 10,2% en el mismo periodo de tiempo y cuyo efecto es mas agudo en los
grupos mas vulnerables de la poblacion por la persistencia de la alta desigualdad.

La crisis econémica de los afios 2008 y 2009 ha afectado las coesdid®wida de los hogares de la
ciudad. En Medellin, a nivel global, urbano y rural, el indice de Calidad de Vida, ICV, disminuyé
levemente (1,07%) pasando de 82,77 en 2008 a 81,89 en 2009. Las componentes del indicador que
tuvieron variacion negativa gque mas influyeron en el descenso de éste fueron el hacinamiento, el
namero de vehiculos, la seguridad social en salud del jefe del hogar, la cobertura en seguridad social
en el hogar y la carga econémica.

En el area urbana, con excepcién de las comulea€astilla 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 (1l28%€pmunas 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.

% Mision para el Empalme de las SeriesHfapleo, Pobreza y Desigualdad. Resultados cifras de pobreza, indigencia y
desigualdad 2009. Departamento Nacional de Planeacion. Bogoté. Abril de 2010.
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En los corregimientos el ICV medimal se mantuvo aproximadamente estable, con un aumento muy
leve, al pasar de 74,%3en el 2008 a 74,28 en el 2009. EI mayor deterioro en el Indicador de
Calidad de Vida se registr6 en los corregimientos de San Cristébal 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 econémica.

TABLAL. INDICADOR DEALIDAD DB/IDA EN COMUNASORREGIMIENTOS Y ROMEDELLINN004-2009

MEDELLIN/(COMUNAS ICV | ICV | ICV | ICV ICV ICV | Var%
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

TOTAL MEDELLIN 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) LaurelesEstadio 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) SarCristébal 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 Pra( 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:Elaboracion propia con base en Informes de Calidad de Vida2R084 ECV 2009 Cifras preliminares. Subdireccion
de MetroinformaciérDepartamento Administrativo de Planeacjdledellin

Al realizar una lectura de la estratificacibn como indicador socioecondmico se observa que la mitad
de la poblacién de Medellin se encuentra ubicada en los estratos mas bajos, el 1 y el 2. El 30% se
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clasifica en el estrato 3 y el 20% restante corresponlis a@stratos 4, 5y 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
ultimos tienen menor margen de maniobra para sortear las crisis)bién los estrais 4, 5y 6 han
sentido los efectos de la recesion y la contraccién econémica que se vivio en la ciudad. La informacion
mas reciente asi lo evidencia. Al analizar la evolucion del indice de Calidad de Vida en estos estratos
se observa como los mismos sufren retroceso en 2008 que se acentla en 2009 presentando
contracciones dell,12% para el estrato 4Je-1,36% para el 5,¢e -1,52% para el estrato 6.

La disminucion del indicador respecto al afio 2007 es mas pronunciada en los estratos 1 y 2, esto
porque h pobreza tiene un efecto diferenciado sobre las diferentes capas de la poblacién, debido a
gue el ciclo econémico es asimétrico respecto a la pobreza y la equidad. En otras palabras, las fases
recesivas golpean mas duramente a los segmentos pioblales de menores ingresos, mientras la
reactivacion econémica 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
cronicamente pobres soespecialmente vulnerables a los efectos adversos de la misma, debido a la
precaria situacion en la que ya se encontraban. Aunque éstos sufran un agravamiento de su situacion
menor que otros segmentos de la poblacion, pueden ser mas vulnerables a lazssafestersibles

de la crisis dado que se encuentran mas cerca de umbrales criticos, como por ejemplo, sacar a los
hijos de la escuela y caer por debajo de un nivel minimo de nutricion adecuada. La profundizacién de
la pobreza entre los hogares que yaeseuentran 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, Medellin nwakeendido la ilegalidad en

pequefios territorios,impuesta por actores tales como milicias, grupos ligados al narcotréfico y
estructuras paramilitares y mafiosas, quienes a través de la intimidacion, el desplazamiento, el castigo

y la muerte ejercen conl social. La reorganizacion del mundo criminal ha generado rupturas en su

interior y entre sus facciones con otras estructuras mafigsasjocandoel enfrentamiento violento

SYyiGNB 3INHzLI2&a FNXYIFR2&a RS fF OAdzZRI'R Oedip@nikiza O2Y
control del territorio.

El enfrentamiento entre bandas y combos esta ocasionando la muerte de muchos jévenes, la
desescolarizacion de nifios, nifias y adolescentes, y su vinculacion y utilizacion en las disputas
territoriales y en lasdiversas cadenas del negocio del narcotrafico;, 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 dencimyi

todo lo cual se complementa con limitaciones a la movilizacién de grupos significativos de habitantes
en algunos de estos sectores.
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En consecuencia, Medellin tiene un serio problema de gobernabilidad, ocasionado por grupos
armados que desafian el orden legal, y mediante la combinacién de acciones delictivas y practicas de
sometimiento territorial y poblacional, instauran miebodenes paalelos que constituyen espacios

de soberanias parciales e hibridas, generando en una buena parte de la ciudad un orden multiple en
el cual conviven legalidad e ilegalidad.

Los complejos asuntos en relacién con la seguridad ciudadana no son ajenos proltidesnas
sociales relacionados con la exclusion y falta de oportunidades, sobre todo en la poblacion joven. Por
ello es necesario que la politica en materia de seguridad y convivencia avance hacia la construccion
colectiva de acuerdos sociales minimose duenen 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 recuperacion y la
sostenibilidad de la convivencia pacifica.

v
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ESTUDIO SOCIOECONOMICO DE EL POBIzABf@rme Ejecutivo

El &rea objeto de estudio para la caracterizacion y el andlisis socioeconémico es un poligono que tiene
una extension aproximada de 16,03 Kem el sector suroriental de la ciudad y esta constituido por

tres zonas: la primera de ellas quaipa el mayor porcentaje es la comuna HE Pobladpla segunda

zona corresponde a los barrios La Asomadera 2 y 3 que forman parte de la corBuen@s Aires;
finalmente, la tercera zona, comprende parte del area suburbana y rural del Corregimientatde Sa
Elena en la vereda Las Palmas, en limite con el sector de El Tesoro.

Se hace la diferenciacion de las tres zonas en el area de estudio porque corresponden a divisiones
territoriales distintas (comunas 9y 14 y vereda Las Palmas en el Corregimie3aotdeEleng 90) a

las cuales se asocian reglamentaciones urbanisticas diferenciadas desde el ordenamiento territorial;
sin embargo, desde el proceso de configuracion urbanistica corresponden a un mismo fenémeno de
ocupacion del territorio suroriental da ciudad, una muestra de ello es la similitud de la morfologia
urbana irregular y dispersa que ha resultado de la evolucién territorial de este sector de Medellin, y
gue se ha constituido en uno de los principales determinantes en la probleméatica deticolael y
movilidad, tanto al interior del area de estudio como en su articulacion con el resto de la ciudad.
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LOCALIZACION DEL AREA DE ESTUDIO

Localizacién del area de estudio
de Medellin

tiosalizacion del area de estudio

Area Metopolitana Valle de Aburra

CONVENCIONES
AREA DE ESTUDIO!
[ zona 1: Comuna 1 Pobiado

L Zona 2 : Bamio Asomadera 2
Barrio Asomadera 3

Rio Medellin
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Arg Emise Alsjandra Castrilon R

MAPAL. LOCALIZACION DEL ARER ESTUDIO
Fuente Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin (Acuerdo 046 de 2006)
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MAPA2. BARRIOS DEL AREA [TEDIO
Fuente Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin (Acuerdo 046 de 2006)
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