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Introduccion.

En los ultimos afios, Medellin ha consolidado su imagen como ciudad atractiva
para el turismo internacional y la inversion extranjera, especialmente en sectores como el
inmobiliario y el de servicios. Sin embargo, este crecimiento no ha sido neutral: ha
venido acompafiado de un proceso acelerado de gentrificacion que transforma de manera
profunda la vida de los residentes tradicionales y de los pequefios negocios locales,

particularmente en barrios como El Poblado, Laureles y Envigado.

Este fenomeno es relevante porque afecta de forma simultanea tres dimensiones
fundamentales de la vida urbana. Desde el &mbito de los negocios internacionales, la
llegada de capital extranjero dinamiza la economia local pero también eleva los costos de
vivienda y operacion comercial a niveles inalcanzables para la poblacion residente. Desde
el derecho, se evidencian vacios normativos significativos que dejan sin proteccion
suficiente tanto a los arrendatarios como a los pequefios comerciantes frente al poder del
capital externo. Y desde la contaduria, surgen interrogantes sobre la informalidad
tributaria, la evasion fiscal en plataformas digitales y el impacto contable del

encarecimiento en los estados financieros de los negocios locales.

Si bien existen estudios sobre gentrificacion en ciudades latinoamericanas como
Ciudad de México, Buenos Aires y Bogota, el caso de Medellin en 2025 presenta
particularidades propias: el auge del turismo post-pandemia, el arribo masivo de nomadas
digitales y la ausencia de una politica publica integral que articule regulacion,

fiscalizacion y proteccion social. Esta investigacion se diferencia de trabajos anteriores al



abordar el problema desde una perspectiva interdisciplinar que cruza lo juridico, lo

contable y lo econdmico-internacional en un mismo analisis.

Las implicaciones de este estudio son tanto tedricas como practicas: a nivel
teorico, contribuye a enriquecer el debate sobre los limites del libre mercado en contextos
de alta desigualdad; a nivel practico, puede servir de base para proponer mecanismos de
regulacion que equilibren el desarrollo econdmico con la proteccion del derecho a la

vivienda y a la permanencia en el territorio.

A través de este proyecto, se busca generar conciencia sobre los efectos de la
gentrificacién en Medellin y la importancia de proteger a sus habitantes y pequenos
negocios locales. Invitamos al lector a conocer esta problematica desde diferentes
perspectivas, reflexionar sobre sus consecuencias y descubrir posibles alternativas que

permitan construir una ciudad mas justa, equilibrada e inclusiva



Capitulo 1: Planteamiento del problema.

Formulacion del problema:

Figura 1: Arbol de problemas
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INVERSION EXTRANJERA Y GENTRIFICACION EN MEDELLIN: IMPACTO
EN RESIDENTES Y PEQUENOS NEGOCIOS LOCALES

Fuente: Elaboracion propia

Medellin ha experimentado en los ultimos afios una transformacion urbana
significativa impulsada por el incremento del turismo internacional y la llegada sostenida
de inversion extranjera. Este proceso ha generado un fenomeno de gentrificacion
progresiva, especialmente visible en sectores como El Poblado, Laureles y Envigado,
donde el valor del suelo, los arriendos residenciales y los costos de operacion comercial

han aumentado de manera desproporcionada frente a los ingresos de la poblacion local.



Desde la teoria econdmica y urbana, la gentrificaciéon se comprende como un
proceso de transformacion del espacio urbano que, si bien puede atraer inversion y
modernizacion, produce simultaneamente desplazamiento involuntario de residentes de
bajos y medianos ingresos y el cierre progresivo de pequeiios negocios que no logran
adaptarse a los nuevos costos del entorno (Betancur & Lopez, 2022; Vergara-Constela &
Casellas, 2021). En el contexto de Medellin, este proceso se ve acelerado por la
operacion de plataformas digitales como Airbnb, la preferencia de propietarios por
arrendatarios extranjeros que pagan en dolares y la ausencia de politicas publicas que

regulen de forma efectiva el mercado inmobiliario frente al capital externo.

El problema se delimita al afio 2025 y se centra en dos poblaciones directamente
afectadas: los residentes tradicionales de los barrios mencionados y los pequeiios
negocios locales. Sobre estos actores recaen tres tipos de consecuencias que justifican un
andlisis interdisciplinar. En primer lugar, consecuencias en el &mbito de los negocios
internacionales, dado que la inversion extranjera opera sin mecanismos suficientes de
control que protejan la economia local. En segundo lugar, consecuencias juridicas, pues
la legislacion colombiana vigente no contempla de manera especifica la regulacion del
alquiler turistico de corto plazo ni establece limites claros a la adquisicion de vivienda
por parte de extranjeros. En tercer lugar, consecuencias contables y tributarias, ya que
muchas de estas transacciones se realizan por fuera del sistema formal, generando
evasion fiscal y distorsiones en los registros financieros de los pequefios comerciantes

(Camara de Comercio de Medellin, 2023).

Esta situacion plantea una problematica concreta: el aumento de la inversion

extranjera y del turismo ha elevado los costos de vivienda y operacion, generando



desplazamiento de residentes y cierre de negocios locales, sin que exista una regulacion
suficiente que los proteja. Dicha problemadtica no solo afecta la calidad de vida de los
habitantes, sino que también compromete la equidad fiscal, la seguridad juridica y la

estabilidad economica del tejido urbano de Medellin.



Delimitacion del problema:

(Como influye la gentrificacion en la inversion extranjera y en la situacion legal y

contable de los residentes tradicionales y pequeiios negocios en Medellin en 2025?



Objetivo general:

Analizar de manera integral como influye el proceso de gentrificacion, impulsado
por la inversion extranjera y el crecimiento del turismo internacional, en las dindmicas
econdmicas, juridicas y contables que afectan a los residentes tradicionales y a los
pequetios negocios locales en la ciudad de Medellin durante el afio 2025, con el fin de
comprender sus implicaciones en la permanencia en el territorio, la estabilidad econdémica

y la equidad urbana.

Objetivos especificos:

Identificar y describir las principales formas en que la gentrificacion influye en la
transformacion del entorno urbano en Medellin haciendo énfasis en el incremento de los
costos de vivienda, los cdnones de arrendamiento y los gastos de operacion comercial, asi
como en las dindmicas de desplazamiento de residentes tradicionales.

Analizar, a través de la aplicacion de técnicas e instrumentos de recoleccion de
informacion (como encuestas, entrevistas y revision documental), como la inversion
extranjera y el uso de plataformas digitales de alojamiento inciden en las condiciones de
vida de los habitantes y en la sostenibilidad financiera, contable y administrativa de los
pequefios negocios locales.

Disefiar una pagina web informativa llamada “Radar Urbano”, que permita a los
habitantes de Medellin conocer los efectos de la gentrificacion, identificar los cambios en
sus barrios y acceder a informacion sobre el apoyo a residentes y pequefios negocios

locales.



Justificacion:

El presente proyecto de investigacion se justifica por la necesidad urgente de
comprender y visibilizar los efectos que la gentrificacion, impulsada por la inversion
extranjera, esta generando sobre los residentes tradicionales y los pequefios negocios de
Medellin en el afio 2025. Si bien el crecimiento turistico y la llegada de capital externo
representan oportunidades econdmicas para la ciudad, también producen consecuencias
profundas sobre la vida cotidiana de quienes han habitado y construido el tejido urbano

de barrios como El Poblado, Laureles y Envigado.

Desde el punto de vista social, esta investigacion es relevante porque el
desplazamiento de residentes tradicionales no es un fendmeno abstracto: implica la
pérdida del derecho a la vivienda, la ruptura de comunidades y la transformacion
irreversible de la identidad cultural de los barrios. Estudiar este proceso permite
documentar una realidad que miles de medellinenses ya estan viviendo y que aun carece

de suficiente atencion institucional y académica a nivel local.

Desde la perspectiva juridica, el estudio aporta elementos para identificar los
vacios normativos que existen actualmente en Colombia frente a la regulacion del
alquiler turistico de corta duracion y la adquisicion de inmuebles por parte de extranjeros.
Esta dimension es fundamental, pues sin un marco legal claro, los residentes y pequefios
comerciantes carecen de herramientas para proteger sus derechos frente al avance del

capital externo.

Desde el ambito contable y financiero, la investigacion cobra importancia al
analizar como el encarecimiento del entorno afecta la estructura de costos de los

pequeiios negocios locales, y como la informalidad tributaria asociada a las transacciones



inmobiliarias con extranjeros genera distorsiones en el sistema fiscal colombiano.
Entender estas dindmicas es necesario para proponer mecanismos de control y equidad

fiscal.

Finalmente, este proyecto se justifica porque aborda el problema desde una
mirada interdisciplinar que cruza los negocios internacionales, el derecho y la contaduria,
lo que permite una comprension mas completa y articulada de un fendmeno que no puede
explicarse desde una sola disciplina. Los resultados de esta investigacion pueden servir
como insumo para estudiantes, docentes, instituciones publicas y organizaciones

comunitarias interesadas en construir una ciudad mas equitativa e incluyente.

Antecedentes:

Local:

Una investigacion del Tecnologico de Antioquia (2024) identificd que los factores
mas relevantes que determinan la gentrificacion en Medellin son el turismo, la presencia
de nomadas digitales y la inversion extranjera, afectando principalmente sectores como

El Poblado y Laureles.

Seglin datos citados por la Alcaldia de Medellin ante el Concejo, para febrero de
2023 existian 5.921 alojamientos disponibles en Airbnb con 22.750 camas, y solo en
2022 se renovaron 3.671 viviendas turisticas, de las cuales el 70% corresponde a

apartamentos.



En 2023 llegaron a Medellin 1.700.000 turistas, de los cuales entre el 40 y 50%
eran extranjeros, y la plataforma Nomad List posicion¢ a la ciudad como el segundo

destino preferido por ndmadas digitales en Latinoamérica.

El alcalde Federico Gutiérrez reconocid publicamente que “la gentrificacion es
una realidad” y planteo la necesidad de implementar medidas para regular los alquileres

turisticos y proteger a quienes han vivido en la ciudad toda la vida.

Nacional:

En América Latina, la oferta de alquileres de corta duracion crecid un 22% en el
cuarto trimestre de 2023 frente al mismo periodo del afio anterior. Expertos sefialan que
la gentrificacion es la consecuencia logica de este proceso, agravado por la casi

inexistente regulacion gubernamental sobre estas plataformas.

En Colombia, los precios de la vivienda en Medellin se dispararon a medida que
la ciudad se convirtié en destino popular para extranjeros de altos ingresos que eligen

vivir alli o invertir a través de plataformas como Airbnb, cobrando incluso en dolares.

Internacional:

Celata y Romano (2022) analizaron como Airbnb contribuye a la turistificacion
de barrios residenciales gentrificados en ciudades europeas, reduciendo la asequibilidad

de la vivienda y aumentando el riesgo de desplazamiento de residentes.

En Espafia, especialmente en Barcelona, miles de personas salieron a las calles a

finales de 2024 para exigir medidas contra el aumento de los alquileres, sefialando a



especuladores y fondos de inversion como responsables del encarecimiento de la
vivienda. Ante esto, ciudades como Nueva York, Barcelona y Paris comenzaron a
compartir sus estrategias regulatorias con otras urbes del mundo afectadas por fendémenos

similares.

Capitulo 2: Marco referencial.

Marco teorico

El marco teodrico de esta investigacion se sustenta en tres grandes tradiciones del
pensamiento econémico, urbano y socioldgico que permiten explicar, desde una
perspectiva estructural, como la inversion extranjera y el turismo internacional producen
transformaciones en el espacio urbano que afectan negativamente a los residentes
tradicionales y a los pequefios negocios locales de Medellin. Estas teorias no solo
describen el fendmeno, sino que ofrecen herramientas analiticas para comprender sus
causas profundas, sus mecanismos de operacion y sus consecuencias sobre la equidad

urbana, la cohesion social y la estabilidad econdmica de los territorios afectados.

Teoria de la Gentrificacion y la Brecha de Renta (Neil Smith, 1979)

La nocién de gentrificacion fue introducida por la socidloga britanica Ruth Glass
en 1964 para describir el proceso mediante el cual las clases medias desplazaban a los
residentes de bajos ingresos en barrios deteriorados de Londres. Sin embargo, fue el
gedgrafo marxista Neil Smith (1979) quien ofrecid la explicacion estructural mas
influyente y debatida a través de su rent gap theory o teoria de la brecha de renta. Para

Smith, la gentrificacion no es un fendmeno espontaneo ni resultado de las preferencias



individuales de los consumidores, como sostenian los enfoques culturalistas de la época,

sino la consecuencia logica de la 16gica de acumulacion del capital en el espacio urbano.

La brecha de renta se define como la diferencia entre la renta actual del suelo
(determinada por su uso presente) y la renta potencial capitalizada que podria obtenerse si
ese suelo fuera destinado a su uso mas lucrativo posible. Cuando esta diferencia es
suficientemente amplia, los inversores encuentran rentable adquirir propiedades en
barrios populares, rehabilitarlas o demolerlas, y reintroducirlas en el mercado a precios
significativamente superiores. Este proceso desplaza inevitablemente a los ocupantes
originales, que no pueden competir con la nueva demanda solvente atraida por el barrio
transformado. La renta, en la terminologia marxista que emplea Smith, no es una
categoria natural sino una expresion de las relaciones de poder que determinan quién

puede y quién no puede permanecer en el territorio urbano.

Esta teoria resulta especialmente pertinente para el caso de Medellin. La ciudad
experimentd durante los afios noventa y dos mil un periodo de infrainversion y deterioro
en varios de sus barrios populares que generd una brecha de renta significativa. La
posterior transformacién urbana impulsada por la Alcaldia, la llegada del turismo
internacional y el interés de inversores extranjeros han capitalizado esa brecha, elevando
aceleradamente el valor del suelo en zonas como El Poblado, Laureles y Envigado. Los
residentes de ingresos medios y bajos que habitaban estos sectores y los pequefios
comerciantes que operaban en ellos se encuentran en la posicion descrita por Smith:
incapaces de sostener su permanencia frente a la nueva demanda que la brecha de renta

ha atraido (Betancur & Lopez, 2022).



La teoria de Smith ha sido criticada por su determinismo econémico y por
subestimar la agencia de los actores locales, pero sigue siendo la herramienta analitica
mas poderosa para entender la gentrificaciéon como un proceso sistémico y no como una
suma de decisiones individuales. En el contexto de Medellin, donde la inversion
extranjera opera con escasos mecanismos de control y donde las plataformas digitales
amplifican la capacidad de extraccion de renta, el poder explicativo de esta teoria resulta

mas vigente que nunca.

Teoria de la Economia Urbana y la Renta del Suelo (Von Thiinen / Alonso / Muth)

La economia urbana neoclasica ofrece un marco complementario para entender la
distribucion espacial de los usos del suelo y los mecanismos de exclusion que opera el
mercado inmobiliario. Los modelos de localizacion urbana, iniciados con los trabajos de
Johann Heinrich von Thiinen (1826) sobre la agricultura y adaptados al entorno urbano
por William Alonso (1964) y Richard Muth (1969), establecen que los diferentes usuarios
del suelo compiten por la localizacion en funcion de su disposicion a pagar. En equilibrio,
cada porcion del suelo urbano es ocupada por el uso capaz de ofrecer la renta més alta

por esa localizacion especifica.

Este modelo, conocido como bid-rent model o modelo de renta de oferta, predice
que los usos mas rentables (actividades comerciales de alto valor afiadido, alojamientos
turisticos, oficinas y residencias de lujo) desplazan hacia la periferia los usos menos
rentables, incluyendo la vivienda para estratos medios y bajos y los pequefios comercios
que sirven a la poblacion local. En los barrios turisticos de Medellin, este mecanismo se
observa con claridad: los arrendadores encuentran mas rentable destinar sus inmuebles al

alojamiento turistico (que genera ingresos en dolares o euros) que al arrendamiento



residencial de larga duracion. Los comerciantes locales que no pueden pagar los nuevos
canones son sustituidos por establecimientos orientados al turismo de mayor capacidad

de pago.

Desde la perspectiva contable y financiera que interesa a esta investigacion, el
modelo de renta del suelo permite analizar como el incremento de los costos de operacion
(alquileres, servicios publicos, impuestos) afecta la estructura financiera de los pequefios
negocios locales. Cuando los costos fijos se elevan por encima de la capacidad de
generacion de ingresos del negocio, la viabilidad econdmica del establecimiento se ve
comprometida, independientemente de su eficiencia operativa. Este es el mecanismo
econdémico central que explica el cierre masivo de pequefios negocios en los barrios

gentrificados de Medellin (Vergara-Constela & Casellas, 2021).

Teoria del Capital Social, la Identidad Comunitaria y el Derecho a la Ciudad

El tercer pilar tedrico de esta investigacion articula la dimension social y cultural
de la gentrificacion, que las teorias econdmicas tienden a subestimar. Pierre Bourdieu
(1986) distingue entre el capital economico, el capital cultural y el capital social,
definiendo este ultimo como el conjunto de recursos vinculados a la pertenencia a una red
duradera de relaciones de reconocimiento mutuo. Robert Putnam (2000) operacionalizo
el concepto de capital social para medir la cohesion comunitaria en términos de confianza
interpersonal, normas de reciprocidad y redes de compromiso civico. La evidencia
empirica disponible sugiere que el capital social acumulado en un barrio a lo largo de
décadas (los vinculos entre vecinos, la confianza entre comerciantes y clientes, las redes
de apoyo informal) constituye un activo que no puede ser compensado econdmicamente y

que se destruye de manera irreversible cuando la comunidad es desplazada.



Henri Lefebvre (1968) y, més recientemente, David Harvey (2008) han articulado
el concepto de derecho a la ciudad, que postula que los habitantes urbanos tienen derecho
no solo a acceder a los recursos materiales de la ciudad (vivienda, transporte, servicios
publicos) sino a participar activamente en la produccion del espacio urbano y a preservar
las condiciones de vida que hacen posible su pertenencia al territorio. Este derecho, que
Harvey concibe como un derecho colectivo més que individual, es sistematicamente
violado por los procesos de gentrificacion, que subordinan las necesidades de los

habitantes existentes a los intereses de los capitales externos.

La articulacion de estas tres tradiciones tedricas (la teoria estructural de Smith, el
modelo econdmico neoclasico de la renta del suelo y la teoria critica del derecho a la
ciudad) proporciona a esta investigacion un marco analitico robusto y multidimensional,
capaz de dar cuenta de la complejidad del fendmeno que se estudia. Ninguna de estas
teorias, tomada de manera aislada, seria suficiente para explicar la totalidad del proceso
de gentrificacion en Medellin; su articulacion, en cambio, permite una comprension
integral que integra las dimensiones economica, juridica, contable y social del problema

(Regino Noriega et al., 2024).

Marco conceptual

El marco conceptual delimita y define con precision los términos, nociones y
categorias analiticas que estructuran esta investigacion. Una definicion rigurosa de los
conceptos es indispensable para evitar ambigiliedades interpretativas, para asegurar la
coherencia interna del analisis y para facilitar la comparacion con otros estudios sobre
fenomenos similares. Los conceptos que se desarrollan a continuacion han sido

seleccionados en funcidn de su relevancia directa para la pregunta de investigacion y



organizados en torno a las tres dimensiones disciplinares que articulan el proyecto:

negocios internacionales, derecho y contaduria.

Gentrificacion y Turistificacion

La gentrificacion es un proceso de transformacion socioecondomica y urbana
mediante el cual barrios popular o histéricamente habitados por comunidades de ingresos
bajos y medios son revalorizados y reconfigurados como resultado de la llegada de
capital externo, nuevos residentes de mayor poder adquisitivo y actividades comerciales
orientadas a segmentos de mercado mas rentables. Este proceso implica, en términos
generales, el desplazamiento —voluntario o forzado— de los habitantes originales, la
sustitucion del tejido comercial local por establecimientos de mayor precio, y la
transformacion de la identidad cultural del barrio (Glass, 1964; Smith, 1979). El
desplazamiento puede ser directo —cuando el arrendatario no puede costear el aumento
del alquiler— o indirecto —cuando los precios del mercado impiden a nuevos residentes

similares acceder al barrio—.

La turistificacion es un concepto derivado que designa la transformacion de
espacios urbanos residenciales en zonas orientadas al servicio y al consumo turistico, con
la consiguiente expulsion de los usos y los habitantes preexistentes. Celata y Romano
(2022) han documentado este proceso en ciudades europeas, sefialando que las
plataformas digitales de alojamiento acttian como vectores de turistificacion al convertir
unidades habitacionales en activos de renta turistica. En el caso de Medellin, la distincion
entre gentrificacion y turistificacion es relevante porque el desplazamiento de residentes
no siempre se produce por la llegada de nuevos residentes permanentes de mayores

ingresos —como en el modelo cléasico de gentrificacion—, sino en muchos casos por la



conversion masiva de vivienda residencial en alojamiento turistico de corta duracion, lo
que reduce la oferta disponible para los habitantes locales y presiona al alza los precios

del mercado.

La distincion entre gentrificacion impulsada por el mercado residencial y
gentrificacion inducida por el turismo —propuesta por Vergara-Constela y Casellas
(2021)— es pertinente para el andlisis de Medellin, donde ambos procesos operan
simultaneamente y se retroalimentan: la demanda turistica eleva los precios del alquiler,
lo que atrae a mas inversores extranjeros que adquieren inmuebles para destinarlos al uso
turistico, lo que reduce atin mas la oferta residencial y presiona atin mas al alza los

precios, en un ciclo que tiende a auto-reforzarse en ausencia de intervencion regulatoria.

Inversion Extranjera Directa e Indirecta en el Mercado Inmobiliario

La inversion extranjera directa (IED) se define, segiin el Fondo Monetario
Internacional (FMI, 2009), como la adquisicion por parte de un residente de una
economia de activos en otra economia, con el propdsito de ejercer un grado significativo
de influencia en la gestion de esa empresa o activo. En el sector inmobiliario urbano, la
IED adopta diversas formas: adquisicion directa de inmuebles por personas naturales
extranjeras, inversion a través de fondos de capital inmobiliario, financiacion de
proyectos de construccion o inversion indirecta mediante plataformas digitales de
alojamiento. Esta ultima modalidad —la inversion a través de Airbnb u otras
plataformas— constituye una forma relativamente nueva de IED inmobiliaria que escapa
en gran medida a las estadisticas convencionales y a los mecanismos de control

establecidos.



La diferencia entre la IED en el sector productivo —fabricas, infraestructura,
empresas de servicios— y la IED en el sector inmobiliario es relevante desde el punto de
vista de su impacto sobre el desarrollo local. Mientras que la IED productiva tiende a
generar empleo, transferencia de tecnologia y encadenamientos productivos con la
economia local, la IED inmobiliaria de corta estancia captura rentas del territorio sin
necesariamente generar los mismos beneficios distributivos. En el contexto de Medellin,
la IED inmobiliaria orientada al alquiler turistico representa, para muchos residentes
locales, una forma de extraccion de renta que concentra los beneficios en manos de
propietarios e inversores extranjeros y externaliza los costos —en forma de
desplazamiento, incremento del costo de vida y pérdida de cohesién comunitaria— sobre

la poblacion local (Camara de Comercio de Medellin, 2023).

también distinguir entre la IED realizada por grandes fondos inmobiliarios
internacionales —que adquieren portafolios de inmuebles con criterios de rentabilidad
financiera— y la inversion realizada por extranjeros individuales que buscan en Medellin
una segunda residencia, una alternativa de retiro o una fuente de ingresos pasivos
mediante el alquiler turistico. Ambas modalidades contribuyen al proceso de
gentrificacion, pero a través de mecanismos distintos y con diferentes implicaciones para

la politica publica.

Plataformas Digitales de Alojamiento y Economia de Plataformas

Las plataformas digitales de alojamiento —Airbnb, Booking.com, Vrbo, entre
otras— son intermediarios tecnoldgicos que conectan a propietarios de inmuebles con
viajeros que buscan alojamiento alternativo a los hoteles tradicionales. Su modelo de

negocio se basa en la economia de plataformas, que explota la capacidad de las



tecnologias digitales para reducir los costos de transaccion y facilitar intercambios entre
agentes que de otro modo no se encontrarian en el mercado. Airbnb, fundada en 2008 y
presente en mas de 220 paises, es la plataforma dominante en este segmento y la que

mayor impacto ha tenido sobre el mercado residencial de las ciudades donde opera.

El impacto de Airbnb sobre el mercado de la vivienda ha sido ampliamente
documentado por la literatura académica. Los estudios realizados en distintas ciudades
del mundo —Barcelona, Nueva York, Berlin, Ciudad de México, Buenos Aires—
coinciden en sefalar que la expansion del alquiler turistico de corta duracion reduce la
oferta de vivienda disponible para residentes locales, incrementa los precios del alquiler
residencial de larga duracion y contribuye al desplazamiento de comunidades vulnerables
(Celata & Romano, 2022). En Medellin, estos efectos se ven amplificados por la
diferencia cambiaria: los propietarios que alquilan a extranjeros en dolares obtienen
rendimientos muy superiores a los que obtendrian con inquilinos locales que pagan en
pesos colombianos, lo que genera un poderoso incentivo para retirar inmuebles del

mercado residencial.

Desplazamiento Urbano, Derecho a la Vivienda e Identidad Territorial

El desplazamiento urbano hace referencia al proceso mediante el cual los
residentes de un barrio son forzados a abandonarlo como consecuencia del incremento de
los costos de habitacion, la no renovacion de contratos de arrendamiento o la
imposibilidad de acceder a nuevas viviendas en la misma zona. En su dimension juridica,
el desplazamiento urbano involuntario puede constituir una violacion del derecho a la
vivienda, reconocido en el articulo 51 de la Constitucion Politica de Colombia como un

derecho de todos los colombianos y en multiples instrumentos del derecho internacional



de los derechos humanos. La Observacion General N.° 4 del Comité de Derechos
Econémicos, Sociales y Culturales de la ONU establece que el derecho a la vivienda
incluye no solo el acceso a un techo, sino la seguridad juridica de la tenencia, la
asequibilidad, la habitabilidad y la ubicacion adecuada en relacion con el trabajo y los

servicios sociales.

La identidad territorial es el vinculo subjetivo y colectivo que une a una
comunidad con el espacio que habita. Este vinculo no se reduce a la posesion material de
un inmueble, sino que comprende los lazos afectivos, los recuerdos compartidos, las
practicas culturales y las redes de solidaridad que hacen de un barrio un lugar con
significado propio. La gentrificacion, al disolver estas comunidades, no solo produce un
dafio economico —la pérdida de la vivienda— sino un dafio cultural y psicosocial que los
indicadores convencionales de bienestar no logran capturar. Esta dimension,
documentada por la sociologia urbana y la psicologia ambiental, es especialmente
relevante en el caso de Medellin, donde la identidad barrial tiene una profundidad

histérica y un significado politico-cultural particular.

Informalidad Tributaria, Evasion Fiscal y Economia Digital

La informalidad tributaria designa la realizacion de actividades econdmicas que
generan ingresos sin que estos sean debidamente reportados a las autoridades fiscales. En
el contexto de la economia digital y el alquiler turistico, este fendmeno adopta multiples
formas: omision de ingresos en las declaraciones de renta, no facturacion de servicios de
alojamiento, transacciones realizadas en moneda extranjera fuera del sistema bancario
formal, y falta de registro como prestador de servicios turisticos. La distincion conceptual

entre evasion fiscal —que implica el incumplimiento deliberado de una obligacion



tributaria conocida— y elusion fiscal —que busca aprovechar vacios legales para reducir
la carga tributaria dentro de los limites de la ley— es relevante para el anélisis juridico
del fenomeno, aunque en la practica ambas conductas producen efectos similares sobre la

equidad fiscal del sistema.

Para los pequefios negocios locales, la informalidad tributaria de sus competidores
—establecimientos turisticos y arrendadores informales— genera condiciones de
competencia desleal que deterioran su posicion en el mercado. Un negocio que cumple
con todas sus obligaciones tributarias y laborales asume costos fijos que sus competidores
informales no tienen, lo que reduce su margen de rentabilidad y su capacidad de absorber
los incrementos de los costos de operacion derivados de la gentrificacion. Este circulo
vicioso —mayor presion competitiva de los informales, mayores costos de operacion por
la gentrificacion, menor capacidad de permanecer en el mercado— explica en gran
medida el cierre masivo de pequeios negocios locales observado en los barrios turisticos

de Medellin (Camara de Comercio de Medellin, 2023).

Marco contextual

El marco contextual sitia la presente investigacion en el escenario especifico de
Medellin durante el afio 2025, describiendo las condiciones historicas, socioeconomicas,
urbanas y demograficas que caracterizan el proceso de gentrificacion en los barrios objeto
de estudio. Su proposito es anclar el analisis tedrico y conceptual en la realidad concreta
de una ciudad que vive de manera simultanea las tensiones entre la apertura econdémica

internacional y la proteccion de su tejido social y comunitario.

Medellin en el Contexto Regional e Internacional: Transformacién Urbana 2000-2025



Medellin protagonizé durante las primeras dos décadas del siglo XXI una de las
transformaciones urbanas mas notables de América Latina. Después de ser catalogada en
los afios noventa como la ciudad mas violenta del mundo por la violencia asociada al
narcotrafico y a los grupos armados ilegales, la ciudad emprendio a partir de los primeros
anos del siglo un proceso sostenido de recuperacion institucional, renovacion urbana y
proyeccion internacional que culmind, en 2013, con su reconocimiento como ciudad mas

innovadora del mundo por el Urban Land Institute y el Citigroup.

Este proceso de reinvencion urbana estuvo sustentado en inversiones estratégicas
en infraestructura de movilidad —el sistema Metro, el Metrocable, el Metroplis y los
tranvias de cable—, en la construccion de equipamientos culturales y educativos en las
comunas populares —los Parques Biblioteca, el Jardin Botdnico, el Parque Explora—, y
en una politica deliberada de urbanismo social que buscaba reducir la segregacion
territorial y mejorar la calidad de vida en los barrios historicamente mas vulnerables.
Paralelamente, la Alcaldia desarrollé una estrategia agresiva de promocion turistica
internacional que posicion6 a Medellin como destino de innovacion, cultura y naturaleza

para viajeros de alto poder adquisitivo.

Esta estrategia de proyeccion internacional genero resultados notables en términos
de atraccion de turismo y de inversion extranjera, pero también sento las bases del
proceso de gentrificacion que esta investigacion analiza. La mejora en la percepcion de
seguridad, la depreciacion sostenida del peso colombiano frente al dolar y el euro —que
hace que los precios de la ciudad sean percibidos como muy bajos por los visitantes
extranjeros—, la expansion de rutas aéreas internacionales y el posicionamiento de

Medellin como destino atractivo para ndmadas digitales, jubilados extranjeros e



inversores inmobiliarios configuraron las condiciones para una afluencia de capital
externo que el mercado inmobiliario local no estaba preparado para absorber sin

consecuencias sobre los residentes de menores ingresos (Bolivar, 2024).

El Boom Turistico y la Consolidacion de la Plataformas Digitales (2015-2025)

A partir de 2015, el crecimiento del turismo extranjero en Medellin se acelero de
manera significativa. La plataforma Nomad List posiciond en 2023 a Medellin como el
segundo destino preferido por nomadas digitales en Latinoamérica, después de Ciudad de
México. En ese mismo afio, la ciudad recibi6é 1.700.000 turistas, de los cuales entre el 40
y el 50 por ciento eran extranjeros, procedentes principalmente de Estados Unidos,
Europa y otros paises de América Latina. Este flujo turistico impulsé una expansion sin
precedentes de la oferta de alojamiento turistico informal: segtin datos presentados por la
Alcaldia de Medellin ante el Concejo municipal en febrero de 2023, la ciudad contaba
con 5.921 alojamientos disponibles en Airbnb con 22.750 camas. Solo en 2022 se
incorporaron al mercado turistico 3.671 nuevas viviendas, el 70 por ciento de las cuales
corresponde a apartamentos previamente destinados al uso residencial de larga duracion

(Tecnoldgico de Antioquia, 2024).

Esta conversion masiva de vivienda residencial en alojamiento turistico tuvo
efectos directos y cuantificables sobre el mercado de arrendamiento local. Estudios
realizados por el Tecnoldgico de Antioquia (2024) y por la Camara de Comercio de
Medellin (2023) documentan incrementos en los canones de arrendamiento residencial
superiores al 40 por ciento en términos reales en los barrios de mayor concentracion
turistica entre 2018 y 2023, muy por encima del IPC del periodo y de la capacidad de

pago de la mayoria de los residentes locales. En el mismo periodo, el precio de venta por



metro cuadrado en El Poblado aument6 en promedio entre un 60 y un 80 por ciento en
términos reales, posicionando este barrio entre los mas costosos de Colombia y fuera del

alcance de la gran mayoria de los medellinenses.

La oferta de alojamiento turistico en Medellin en plataformas como Airbnb se
caracteriza por una marcada concentracion geografica: mas del 60 por ciento de los
alojamientos disponibles se ubican en El Poblado, mientras que Laureles y Envigado
concentran una porcion creciente del resto. Esta concentracion geografica explica por qué
los efectos de la gentrificacion son especialmente agudos en estos barrios, mientras que
otras zonas de la ciudad permanecen relativamente al margen del fenomeno. No obstante,
la tendencia reciente apunta a una difusion de la presion gentrificadora hacia barrios
contiguos —Estadio, Belén, La América, Aranjuez— a medida que los precios en los
focos originales superan incluso la disposicion a pagar de los turistas y ndmadas digitales

con mayores ingresos.

Impacto sobre los Residentes Tradicionales y los Pequefios Negocios

El impacto de la gentrificacion sobre los residentes tradicionales de Medellin se
manifiesta en multiples dimensiones que esta investigacion busca documentar y analizar.
En el plano econémico, el incremento desproporcionado de los cdnones de arrendamiento
ha obligado a miles de familias a abandonar los barrios donde vivian para trasladarse a
zonas mas periféricas con menores amenidades y mayores tiempos de desplazamiento. El
Observatorio de Politicas Publicas de la Alcaldia de Medellin ha registrado un
incremento sostenido en la expulsion de poblacion de estratos dos y tres de los barrios de
mayor presion gentrificadora, aunque la ausencia de un sistema sistematico de monitoreo

del desplazamiento por gentrificacion dificulta la cuantificacion precisa del fendémeno.



En el plano de los pequefios negocios, la Camara de Comercio de Medellin (2023)
ha documentado un incremento significativo en el nimero de cierres de establecimientos
comerciales en las zonas de mayor concentracion turistica, atribuible en una parte
considerable al aumento de los arrendamientos comerciales. La sustitucion de tiendas de
barrio, restaurantes populares, ferreterias, droguerias independientes y otros negocios de
proximidad por bares, restaurantes de cocina internacional, hostales, oficinas de cambio
de divisas y locales orientados al turismo constituye la manifestacion mas visible de la
transformacion del tejido comercial. Esta sustitucion no solo afecta la viabilidad
economica de los pequefios empresarios locales, sino que deteriora la funcionalidad del
barrio para sus habitantes, que pierden acceso a los bienes y servicios cotidianos que

solian encontrar a pocos metros de su residencia.

En el plano social y comunitario, los estudios de Regino Noriega et al. (2024)
documentan una percepcion generalizada entre los residentes tradicionales de El Poblado
y Laureles de pérdida de identidad barrial, sensacion de extranjeria en el propio barrio y
debilitamiento de las redes de vecindad y solidaridad que habian caracterizado a estas
comunidades durante décadas. Este deterioro del capital social, invisible para los
indicadores econdmicos convencionales, constituye un costo social de la gentrificacion
que las politicas publicas raramente consideran pero que tiene consecuencias profundas y

duraderas sobre el bienestar de la poblacion afectada.

Respuestas Institucionales y Experiencias Comparadas

La respuesta institucional al fenomeno de la gentrificacion en Medellin ha sido
hasta ahora insuficiente frente a la magnitud del problema. Si bien el alcalde Federico

Gutiérrez reconocid publicamente que 'la gentrificacion es una realidad' y planted la



necesidad de implementar medidas regulatorias, la inica iniciativa normativa concreta
—el proyecto de acuerdo de 2023— no fue aprobada. El debate se ha mantenido en el
nivel del discurso politico, sin que se hayan adoptado medidas vinculantes de regulacion
del alquiler turistico, de proteccion de los arrendatarios en riesgo de desplazamiento ni de

control de la concentracion de la propiedad inmobiliaria en manos de no residentes.

La experiencia comparada de otras ciudades ofrece referentes valiosos para el
disefio de politicas publicas. En Barcelona, la aprobacion en 2017 del Plan Especial
Urbanistico de Alojamientos Turisticos (PEUAT) establecid una moratoria de nuevas
licencias en las zonas de mayor saturacion turistica y zonificé la ciudad en cuatro
categorias —de reduccion, de mantenimiento, de crecimiento controlado y de
crecimiento— en funcion del impacto turistico sobre el mercado residencial. En Nueva
York, la Local Law 18 aprobada en 2023 limit6 drasticamente los alquileres de corta
duracion mediante la obligacion de registro de los anfitriones y la exigencia de que
estuvieran presentes en el inmueble durante la estancia. En Amsterdam, se establecié un
limite de 30 noches por afio para el alquiler turistico de una vivienda principal y se
prohibid el alquiler de inmuebles adquiridos especificamente con fines turisticos (Celata

& Romano, 2022).

Estas experiencias demuestran que la regulacion efectiva del alquiler turistico y
de la inversion extranjera inmobiliaria es posible sin sacrificar la apertura econémica ni el
desarrollo del sector turistico. La clave reside en el disefio de instrumentos regulatorios
calibrados que equilibren los beneficios de la actividad turistica para la economia local
con la proteccion de los derechos de los residentes y la preservacion del tejido social de

los barrios. Esta es precisamente la perspectiva que esta investigacion aspira a aportar



para el caso de Medellin, desde la interseccion entre los negocios internacionales, el

derecho y la contaduria.

Capitulo 3: Metodologia de la investigacion.

Disefio metodologico:

La presente investigacion adopta un enfoque metodoldgico mixto, es decir, una
integracion sistematica y deliberada de los enfoques cuantitativo y cualitativo dentro de
un mismo disefo de investigacion. Esta decision responde a la naturaleza compleja,
multidimensional y transversal del fendmeno estudiado: la gentrificacion impulsada por
la inversion extranjera en Medellin no puede ser comprendida ni explicada de manera

suficiente desde una sola perspectiva metodologica.

El enfoque cuantitativo permite medir, comparar y analizar estadisticamente
variables como la variacion en los canones de arrendamiento, el niimero de
establecimientos comerciales que han cerrado, el porcentaje de propiedades destinadas al
alquiler turistico y la proporcion de residentes que han debido abandonar su barrio. Estos
datos, obtenidos mediante encuestas estructuradas aplicadas a muestras representativas de
residentes y propietarios de negocios, permiten establecer magnitudes, identificar
tendencias y detectar correlaciones entre variables. Sin datos cuantitativos, la
investigacion careceria de la base empirica necesaria para dimensionar el fenomeno y

para sostener sus argumentos con evidencia objetiva y verificable.

El enfoque cualitativo, por su parte, permite acceder a las experiencias subjetivas,
los significados culturales y las percepciones de los actores directamente afectados:

residentes desplazados, pequefnios comerciantes en proceso de cierre, propietarios que han



convertido sus inmuebles al uso turistico y funcionarios publicos con responsabilidad en
la materia. A través de entrevistas semiestructuradas y analisis documental, el
componente cualitativo busca capturar lo que los nimeros no pueden mostrar por si
solos: el sentido de pérdida de identidad territorial, las estrategias de resistencia de las

comunidades y las narrativas sobre el derecho a permanecer en el barrio.

La integracion de ambos enfoques sigue un disefio de triangulacion, en el que los
datos cuantitativos y cualitativos se recolectan de manera paralela, se analizan de forma
independiente y luego se contrastan para obtener una vision mas completa y validada del
fendomeno. Este disefio mixto es el mas apropiado para una investigacion que tiene

simultaneamente objetivos descriptivos, analiticos y propositivos.

El alcance de una investigacion define el nivel de profundidad y el tipo de
conocimiento que se aspira a producir. En el caso del presente proyecto, el alcance es
descriptivo-explicativo, lo que implica que la investigacion no se limita a identificar y
caracterizar el fenomeno de la gentrificacion en Medellin, sino que avanza hacia la
explicacion de sus causas, sus mecanismos de operacion y sus consecuencias sobre los

actores afectados.

El componente descriptivo responde a la necesidad de documentar con precision
la magnitud y las caracteristicas del proceso de gentrificacion en los barrios de El
Poblado, Laureles y Envigado durante el afio 2025. Esto incluye la descripcion
sistematica de variables como el incremento de los precios de arrendamiento y venta de
inmuebles, la transformacion del tejido comercial, el perfil sociodemografico de los
residentes desplazados y el comportamiento de la inversion extranjera inmobiliaria en el

periodo de analisis. El nivel descriptivo es indispensable como base para cualquier



analisis posterior y como contribucion en si mismo, dada la notable escasez de datos

sistematizados sobre el fendmeno en el contexto especifico de Medellin.

El componente explicativo va mas alla de la descripcion para identificar las
relaciones causales que subyacen al fenémeno. En este nivel, la investigacion busca
responder a preguntas como: ;qué factores explican que la gentrificacion sea mas intensa
en ciertos barrios que en otros?, ;cudl es el mecanismo especifico mediante el cual la
expansion de plataformas como Airbnb presiona al alza los precios del arrendamiento
residencial?, ;por qué el marco normativo colombiano vigente resulta insuficiente para
proteger a los residentes y comerciantes locales? Se descarta el alcance meramente
exploratorio porque el fendmeno cuenta ya con hipdtesis bien fundadas desde la teoria, y
se descarta el correlacional puro porque el propdsito es explicar mecanismos causales, no

solo asociaciones estadisticas.

El disefio de investigacion especifica la estrategia concreta mediante la cual se
recolectaran, analizardn e interpretaran los datos para responder a las preguntas de
investigacion. La presente investigacion adopta un disefio documental con elementos de
investigacion-accidn participativa, combinacion apropiada para un fendmeno que tiene al
mismo tiempo una dimension histérica y estructural, que requiere andalisis documental, y
una dimension vivencial y comunitaria, que se beneficia de la participacion activa de los

actores afectados.

El disefio documental constituye el niicleo metodoldgico de la investigacion.
Implica la recopilacion, seleccion, analisis e interpretacion sistematica de fuentes de
diversa naturaleza: estadisticas oficiales de la Alcaldia de Medellin y del DANE sobre

precios del suelo y demografia barrial; informes de la Camara de Comercio de Medellin



sobre el tejido empresarial local; estudios académicos sobre gentrificacion y
turistificacion en Medellin y otras ciudades latinoamericanas; normatividad vigente en
materia de regulacion del mercado inmobiliario y proteccion de arrendatarios; y

documentos generados por organizaciones comunitarias de los barrios afectados.

Los elementos de investigacion-accion participativa se incorporan a través de la
participacion directa de los residentes y comerciantes afectados en el proceso de
produccion de conocimiento. Més que ser concebidos como simples objetos de estudio,
estos actores son reconocidos como portadores de un saber experiencial y territorial
indispensable para una comprension integral del fenomeno. Los resultados de la
investigacion seran devueltos a estas comunidades en un formato accesible, de modo que
puedan utilizarlos como insumo para sus procesos de incidencia politica y defensa de sus

derechos.

El método de investigacion designa la 16gica de razonamiento que guia el proceso
de produccion de conocimiento y la relacion entre la teoria y los datos empiricos. En
coherencia con el enfoque mixto adoptado, la presente investigacion articula el método
hipotético-deductivo, propio del componente cuantitativo, con el método inductivo,

caracteristico del componente cualitativo.

El método hipotético-deductivo parte de la hipotesis formulada a partir del marco
tedrico para derivar predicciones concretas que son contrastadas empiricamente con los
datos recolectados. En esta investigacion, la hipotesis central sostiene que la
gentrificacién impulsada por la inversion extranjera ha producido un incremento
significativo en los costos de vivienda y operacion comercial, generando desplazamiento

de residentes y cierre de negocios. A partir de esta hipotesis se derivan predicciones



especificas verificadas mediante analisis estadistico: si la hipotesis es correcta, se espera
encontrar una correlacion positiva entre la concentracion de alojamientos turisticos en un
barrio y el incremento de los canones de arrendamiento, asi como entre este incremento y

el namero de cierres de negocios registrados.

El método inductivo, vinculado al componente cualitativo, opera en sentido
inverso: parte de las experiencias concretas y los testimonios particulares de los actores
entrevistados para construir, a través de un proceso de andlisis sistemdtico, categorias,
patrones y comprensiones mas generales sobre el fendmeno. Las entrevistas en
profundidad, analizadas mediante codificacion tematica, permiten identificar los
mecanismos especificos a través de los cuales la gentrificacion afecta la vida cotidiana de
los residentes y la viabilidad econdmica de los pequefios negocios, mecanismos que
dificilmente emergerian de un analisis estadistico. La articulacion entre ambos métodos
se produce en la fase de analisis, cuando los hallazgos del componente cuantitativo y del
cualitativo son confrontados y sintetizados en una comprension integrada que da

respuesta a las preguntas de investigacion.

Poblacion y muestra:

La poblacion objeto de estudio estd constituida por el conjunto de residentes
tradicionales y propietarios de pequefios negocios locales que habitan o desarrollan
actividades comerciales en los barrios de El Poblado, Laureles y Envigado de la ciudad
de Medellin durante el afio 2025. Se entiende por residentes tradicionales a aquellas
personas que han habitado estos sectores de manera continua por un periodo igual o

superior a cinco afos y que, por tanto, han sido testigos y protagonistas del proceso de



transformacion urbana asociado a la gentrificacion. Esta poblacion presenta
caracteristicas heterogéneas en cuanto a nivel socioeconémico, tenencia de la vivienda,
antigiiedad de residencia, edad y tipo de actividad econdémica, lo que enriquece la
diversidad de perspectivas disponibles para el analisis. Segun estimaciones del
Observatorio de Politicas Publicas de la Alcaldia de Medellin y datos del DANE, los tres
barrios mencionados concentran aproximadamente 186.000 residentes permanentes y
alrededor de 4.200 establecimientos comerciales de pequeiio y mediano tamafio, cifras

que definen el universo poblacional de referencia para esta investigacion.

La muestra de la presente investigacion se configura como una muestra mixta,
diferenciada segun el componente metodoldgico al que corresponde. Para el componente
cuantitativo, se trabaja con una muestra probabilistica estratificada de 25 personas,
distribuidas en dos estratos: 15 residentes tradicionales y 10 propietarios o
administradores de pequefios negocios locales. Dado el caracter estudiantil y exploratorio
de la investigacion, este tamafio muestral resulta pertinente y alcanzable, y permite
igualmente realizar analisis comparativos entre los dos grupos de actores y entre los tres
barrios estudiados. La estratificacion garantiza que ambos grupos estén representados en
proporciones coherentes con los objetivos del estudio, y la distribucion geografica
asegura que El Poblado, Laureles y Envigado aporten participantes de manera
equilibrada. Para el componente cualitativo, se trabaja con una muestra intencional de 15
informantes clave: 8 residentes tradicionales seleccionados por su capacidad de ofrecer
testimonios ricos y detallados, incluyendo al menos 3 personas que hayan experimentado
situaciones de desplazamiento o amenaza de desplazamiento; 5 propietarios de negocios

locales en diferentes situaciones (en funcionamiento, en proceso de cierre o ya cerrados);



y 2 funcionarios publicos con responsabilidad en materia de regulacion del mercado
inmobiliario o de politica de vivienda. En total, la investigacion contara con
aproximadamente 40 participantes entre ambos componentes, nimero adecuado para los

alcances y recursos del presente proyecto.

El muestreo del componente cuantitativo es probabilistico estratificado con
asignacion proporcional, técnica que combina las ventajas del muestreo aleatorio simple
con la estratificacion previa de la poblacion en grupos internamente homogéneos y
heterogéneos entre si. Esta estrategia se justifica porque permite controlar la
representacion de subgrupos de interés analitico que podrian quedar subrepresentados en
un muestreo aleatorio simple, reduce la varianza de las estimaciones y es coherente con el
disefio explicativo de la investigacion, que requiere comparar las experiencias de distintos
tipos de actores en distintos barrios. Para el componente cualitativo, el muestreo es
intencional o por criterio, consistente en la seleccion deliberada de informantes que
cumplen criterios especificos de relevancia: antigiiedad de residencia superior a cinco
afios en el barrio estudiado; experiencia directa con el proceso de gentrificacion, ya sea
como afectado por el incremento de arrendamientos, como comerciante afectado por la
transformacion del tejido comercial o como funcionario con conocimiento del marco
normativo aplicable; y disponibilidad y voluntad de participar en el estudio. Los criterios
de exclusion para ambas muestras son: residentes con menos de un afio de antigliedad en
el barrio, propietarios de negocios de cadena o franquicia cuya dindmica economica
difiere sustancialmente de la de los pequefios negocios locales, y menores de 18 afios.
Este tipo de muestreo no busca representatividad estadistica sino riqueza informativa y

pertinencia analitica, caracteristicas indispensables para el enfoque cualitativo adoptado.



Técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion:

La seleccion de las técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion
responde directamente a los objetivos de la investigacion, al enfoque mixto adoptado y a
las caracteristicas de la poblacion estudiada. Se han seleccionado tres técnicas
principales, cada una acompanada de su correspondiente instrumento, que en conjunto
permiten abordar el fenomeno de la gentrificacion desde perspectivas complementarias:
la medicion estadistica de su alcance, la comprension en profundidad de sus efectos sobre
los actores afectados y el andlisis del marco normativo e institucional en el que se

inscribe.

La primera técnica seleccionada es la encuesta, cuyo instrumento correspondiente
es un cuestionario estructurado autoadministrado con asistencia del encuestador. La
encuesta es la técnica mas apropiada para recolectar datos estandarizados de manera
eficiente en muestras de tamafio mediano, ya que permite cuantificar la extension y la
intensidad de los efectos de la gentrificacion sobre residentes y comerciantes, establecer
comparaciones entre subgrupos y generar datos susceptibles de analisis estadistico. Su
disefo estructurado garantiza la comparabilidad de las respuestas y facilita el

procesamiento sistematico de la informacion recolectada.

En cuanto a las categorias que analiza, el instrumento aborda seis dimensiones
fundamentales: la variacion en los canones de arrendamiento residencial y comercial
durante los ultimos cinco afos; la percepcion del proceso de gentrificacion y sus efectos
sobre la vida cotidiana; la situacién economica actual del negocio o del hogar; la

experiencia de desplazamiento o amenaza de desplazamiento; el conocimiento de los



derechos como arrendatario o comerciante frente al marco normativo vigente; y la
valoracion de la respuesta institucional por parte de las autoridades locales y nacionales.
El cuestionario se organiza en seis secciones: datos sociodemograficos (6 items de
seleccion multiple y respuesta abierta), situacion de vivienda o negocio (8 items con
escala Likert de 1 a 5), percepcion de cambios en el barrio (10 items comparativos),
impacto econdémico de la gentrificacion (8 items de respuesta numérica), conocimiento
normativo y respuesta institucional (6 items) y valoracion global con propuestas (4 items

de respuesta abierta), para un total de 42 items.

La validez del instrumento sera garantizada mediante juicio de tres expertos en
urbanismo, economia y sociologia urbana, quienes evaluaran la claridad, pertinencia y
suficiencia de los items. Adicionalmente, se realizard una prueba piloto con 10
participantes que no formaran parte de la muestra final, para detectar problemas de
comprension y ajustar la redaccion de las preguntas. La confiabilidad sera evaluada
mediante el coeficiente Alpha de Cronbach para las escalas Likert incluidas, esperandose
un valor igual o superior a 0,70, umbral minimo aceptado en investigacion en ciencias

sociales para garantizar la consistencia interna del instrumento.

La segunda técnica seleccionada es la entrevista semiestructurada en profundidad,
cuyo instrumento es una guia de entrevista con preguntas orientadoras abiertas y
preguntas de seguimiento. La entrevista semiestructurada es la técnica cualitativa mas
adecuada para acceder a las experiencias subjetivas, los significados y las perspectivas de
los actores directamente afectados por el proceso de gentrificacion. A diferencia de la
encuesta, permite que el entrevistado desarrolle sus respuestas con libertad, explore

conexiones entre temas y profundice en aspectos que el investigador no habria



anticipado. La estructura semiestructurada garantiza que se aborden todos los temas de
interés analitico, mientras la apertura de las preguntas permite la emergencia de narrativas

inesperadas y ricamente informativas para los propoésitos de la investigacion.

Las categorias que analiza este instrumento son: la trayectoria residencial o
comercial del informante en el barrio y su experiencia concreta del proceso de
gentrificacion; el impacto sobre la vida cotidiana, las relaciones comunitarias y la
identidad territorial; las estrategias de adaptacion o resistencia que han desplegado frente
a las presiones del proceso; la percepcion del rol de la inversion extranjera y de las
plataformas digitales de alojamiento; y la valoracion de las respuestas institucionales y
las propuestas que emergen desde la experiencia vivida. La guia se organiza en cinco
bloques teméaticos que garantizan la cobertura de todas estas categorias: trayectoria en el
barrio, experiencia directa de la gentrificacion, impacto en la vida cotidiana, percepcion
sobre la inversidn extranjera y las plataformas digitales, y valoracion de la respuesta

institucional con propuestas desde la comunidad.

La tercera técnica seleccionada es la observacion no participante, cuyo
instrumento es una ficha de observacion estructurada. Esta técnica permite registrar de
manera objetiva y sistematica las caracteristicas fisicas, comerciales y sociales presentes
en los barrios objeto de estudio, sin que el investigador intervenga en las dindmicas
observadas. Su aplicacion facilita la identificacion de evidencias visibles del proceso de
gentrificacion, como la transformacion del comercio local, la presencia de alojamientos
turisticos, los cambios en el uso del espacio urbano y las manifestaciones de pérdida de

identidad barrial.



Las categorias analizadas por este instrumento incluyen la transformacion del
tejido comercial, la presencia de establecimientos orientados al turismo, las
modificaciones en el uso de la vivienda, la identidad cultural del barrio y la dindmica
social entre residentes y visitantes. La ficha esta organizada en secciones con criterios de
observacion, casillas de verificacion y un espacio para registrar descripciones
cualitativas, permitiendo recopilar informacién comparable entre los diferentes sectores

estudiados.

La validez del instrumento se garantiza mediante la definicion previa de
categorias de observacion basadas en el marco tedrico y en los objetivos de la
investigacion, asegurando que los aspectos registrados correspondan directamente al
fenémeno de la gentrificacion. La confiabilidad se fortalece mediante la aplicacion de la
misma ficha en todos los lugares de observacion, el uso de criterios estandarizados para
el registro de la informacion y la comparacion de los resultados con los datos obtenidos a

través de las entrevistas, encuestas y analisis documental.

Esta técnica complementa los demas instrumentos del estudio y permite realizar
una triangulacién de la informacién, proporcionando evidencia directa sobre las

transformaciones urbanas y comerciales asociadas con la inversion extranjera y el



crecimiento del turismo en los barrios de Medellin objeto de la investigacion.

e Tipo de observacion: No participante
I c q e Area de estudio: El Poblado, Laureles y Envigado — Medellin,
Antioguia

Objeto de estudio: Indicadores fisicos, comerciales y sociales

(I
de gentrificacion
Fecha de elaboracion; Junio de 2026

SECTOR ASPECTO OBSERVADO HALLAZGO

del comet

Fuente: Elaboracion propia.

La ficha de observacion no participante tiene como objetivo registrar e identificar
las manifestaciones visibles de la gentrificacion en tres sectores de Medellin: El Poblado,
Laureles y Envigado. Este instrumento fue utilizado en el marco de una investigacion
cualitativa sobre transformaciones urbanas, y su diseflo permite sistematizar hallazgos a
partir de la observacion directa del espacio publico, la dindmica comercial y los patrones
de uso del territorio, sin intervencion ni interaccioén con los actores presentes en el

entorno.

La ficha se estructura en tres columnas: sector, que identifica el barrio o zona

observada; aspecto observado, que categoriza el elemento especifico sobre el cual se



centra la mirada investigativa; y hallazgo, que describe de manera detallada lo

evidenciado en campo.

Los resultados muestran diferencias significativas entre los tres sectores. El
Poblado presenta los indicadores mas avanzados de gentrificacion, con una marcada
orientacion hacia el turismo internacional, cambios en la sefializacion comercial y
desplazamiento de negocios tradicionales. Laureles refleja un proceso en etapa mas
temprana, donde la transformacion coexiste atin con el caracter residencial del sector.
Envigado, por su parte, muestra una transformacion més moderada, conservando en

mayor medida su identidad local y su tejido comercial tradicional.

En conjunto, la ficha permite comparar los ritmos y expresiones del proceso de
gentrificacion entre sectores, aportando evidencia empirica visual para el analisis del

cambio urbano en Medellin.
Las preguntas de la encuesta son:
1. {Cuénto tiempo lleva viviendo o trabajando en el barrio?
- Menos de 1 afio
- Entre 1 y 3 afios
- Entre 3 y 5 afios
- Mas de 5 afios
2. ;Cual es su relacion con el inmueble donde vive o trabaja?

- Propietario



- Arrendatario

- Familiar del propietario

- Otro

3. (Cuanto paga actualmente de arriendo comparado con hace 5 afios?

- Ha bajado

- Se ha mantenido igual

- Ha subido un poco

- Ha subido bastante

- No soy arrendatario

4. ;Ha pensado en abandonar el barrio por los costos?

- Si, ya tomé la decision

- Si, lo he pensado pero no he decidido

- Lo he pensado pero no pienso hacerlo

- No lo he pensado

5. ({Conoce vecinos que hayan tenido que irse del barrio por costos?

- Si, varios

- Si, alguno

- No conozco casos



- No sé

6. (Cuantos negocios conocidos han cerrado en su cuadra en los ultimos 3 afios?

- Ninguno

-1lo02

-304

-5 0 mas

- No sé

7. (Ha visto aumentar los apartamentos de Airbnb en su barrio?

- Si, notablemente

- Si, un poco

- No he notado cambios

- No sé qué es Airbnb

8. (Siente que el barrio ha cambiado su identidad cultural en los ultimos afios?

- Si, ha cambiado completamente

- Si, ha cambiado parcialmente

- Ha cambiado muy poco

- No ha cambiado

9. (Considera que la llegada de extranjeros ha afectado el precio de los arriendos?



- Si, directamente

- Si, pero de forma indirecta

- No ha tenido efecto

- No sé

10. ;Ha notado que negocios tradicionales han sido reemplazados por

establecimientos dirigidos a turistas?

- Si, muchos

- Si, algunos

- Muy pocos

- No he notado

11. ;Conoce sus derechos como arrendatario o comerciante frente a aumentos de

arriendo?

- Si, los conozco bien

- Los conozco parcialmente

- Los desconozco

- No aplica a mi caso

12. ;Considera que las autoridades locales estan protegiendo a los residentes

frente a este fendmeno?

- Si, efectivamente



- Lo estan intentando pero sin resultados

- No estan haciendo nada

- No sé

13. (Estaria dispuesto a participar en organizaciones comunitarias para defender

su derecho a permanecer en el barrio?

- Si, ya participo

- Si, me gustaria participar

- No, no me interesa

- No sé

14. ;Qué tan satisfecho esta con la calidad de vida en su barrio actualmente?

- Muy satisfecho

- Satisfecho

- Poco satisfecho

- Insatisfecho

15. ;Qué medida considera mas urgente para proteger a los residentes y

comerciantes?

- Regular los precios de arriendo

- Limitar los alojamientos turisticos tipo Airbnb

- Crear subsidios para residentes vulnerables



- Fortalecer la normatividad existente

- Otra

Analisis de resultados:

Entrevista 1

Participante: Juan Uribe (21 afios)

Perfil: Residente de El Poblado.

Pregunta 1. ;Hace cuanto tiempo vive en este barrio y como llegd aqui?

Respuesta: Tengo 21 afios y he vivido toda mi vida en El Poblado. Mis papas se
establecieron aqui antes de que yo naciera y practicamente creci en este barrio. Aqui

estudié, hice amigos y tengo muchos recuerdos de mi infancia.
Pregunta 2. ;Qué cambios ha observado en el barrio durante los ultimos afios?

Respuesta: El cambio ha sido muy grande. Antes era un lugar mas tranquilo y
familiar, pero ahora se ve muchisimo turismo y cada vez llegan mas extranjeros. Han
abierto muchos restaurantes, bares y alojamientos para turistas. También he visto que
algunos negocios tradicionales desaparecieron y fueron reemplazados por

establecimientos pensados principalmente para visitantes.

Pregunta 3. ;Coémo han afectado estos cambios su vida cotidiana y las relaciones

con la comunidad?

Respuesta: Siento que el barrio ha perdido parte de su esencia. Muchos vecinos de

toda la vida ya no viven aqui porque los arriendos se volvieron muy costosos. Ademas,



ya no existe la misma cercania entre las personas. Antes era mas comuin conocer a

quienes vivian alrededor; ahora muchas personas estan solo de paso.

Pregunta 4. ;Qué opinidn tiene sobre la inversion extranjera y las plataformas de

alojamiento turistico?

Respuesta: Creo que el turismo trae beneficios econdmicos y genera empleo, pero
también siento que en algunos casos el barrio se estd adaptando maés a los extranjeros que
a quienes vivimos aqui. Incluso he visto negocios cuyos avisos y menus estan unicamente
en inglés, cuando estamos en una ciudad donde el idioma principal es el espafiol. Eso me
produce tristeza porque siento que poco a poco se esta perdiendo parte de nuestra

identidad y nuestras costumbres.

Pregunta 5. ;Qué propuestas considera importantes para mejorar la situacion?

Respuesta: Pienso que deberia existir un equilibrio. El turismo es importante, pero
también se deberian proteger los espacios y negocios tradicionales, regular mejor los
alquileres turisticos y garantizar que las personas que siempre han vivido en el barrio

puedan seguir haciéndolo sin sentirse desplazadas.

Entrevista 2

Participante: Pedro Claver

Perfil: Comerciante del sector.

Pregunta 1. jHace cuanto tiempo tiene su negocio en este barrio y como

comenzo?



Respuesta: Llevo alrededor de 17 afios con mi negocio en el sector. Empecé con
un local pequefio porque era una zona donde habia mucho apoyo entre comerciantes y la

mayoria de los clientes eran vecinos de toda la vida.

Pregunta 2. ;Qué cambios ha observado en el barrio durante los ultimos afios?

Respuesta: He visto una transformacion muy grande. Antes habia mas negocios
tradicionales y familiares, pero poco a poco han ido llegando restaurantes, cafés y
establecimientos dirigidos principalmente a turistas extranjeros. Muchos locales antiguos

han cerrado porque ya no pueden asumir los costos de los arriendos.

Pregunta 3. ;Como han influido estos cambios en su actividad comercial?

Respuesta: El turismo ha aumentado las ventas en algunas temporadas y ha traido
nuevos clientes, pero también ha hecho que los gastos sean mayores. Los arriendos han
subido y cada vez es mas dificil competir con negocios que tienen mas inversion.

Ademas, uno siente la presion de adaptarse constantemente para no quedarse atras.

Pregunta 4. ;Qué opinidn tiene sobre la inversion extranjera y las plataformas de

alojamiento turistico?

Respuesta: Pienso que han traido movimiento econdmico al barrio, pero también
han cambiado mucho la dindmica comercial. He visto establecimientos que ya manejan
sus menus, avisos y publicidad principalmente en inglés. A veces da la sensacion de que
los negocios estan pensados mas para quienes vienen de afuera que para las personas de

aqui. Creo que no se deberia perder la identidad local.

Pregunta 5. ;Qué propuestas considera importantes para mejorar la situacion?



Respuesta: Me gustaria que hubiera mas apoyo para los pequefios comerciantes y
que se protegieran los negocios tradicionales, porque son parte de la historia del barrio.
También considero importante encontrar un equilibrio entre el turismo y las necesidades

de quienes trabajamos y vivimos aqui desde hace muchos afios.

A continuacion se presenta el analisis de los resultados obtenidos a partir de las
entrevistas y de la encuesta aplicada, organizado segun las tres categorias disciplinares

que orientan esta investigacion: negocios internacionales, derecho y contaduria.

Por otro lado, el analisis de resultados que se pudo obtener por parte de la

encuesta, organizado igualmente por categoria, es el siguiente:

Negocios internacionales

Desde la perspectiva de los negocios internacionales, las entrevistas evidencian
que la llegada de inversion extranjera y el auge del turismo han dinamizado la economia
del barrio, generando empleo y nuevos flujos comerciales. Sin embargo, ambos
entrevistados coinciden en que este crecimiento ha venido acompanado de una creciente
orientacion de los negocios hacia el visitante extranjero —reflejada, por ejemplo, en
avisos y menus dispuestos tinicamente en inglés—, lo que evidencia como el capital

externo reconfigura la vocacion comercial del sector.



7. iHa visto aumentar los |_|:| Copiar grafico
apartamentos de Airbnb en su
barrio?

@ Si, notablemente

@ Si, un poco

@ No he notado
cambios

@ No sé qué es Airbnb

Esta pregunta arroja uno de los resultados més contundentes de la encuesta. E1 61.1%
afirma haber notado un aumento notable de apartamentos de Airbnb, y el 33.3% dice
haberlo visto aumentar un poco. Solo el 5.6% no ha notado cambios. Esto indica que la
expansion del alojamiento turistico de corto plazo es percibida de forma casi unanime por

los residentes, lo que refuerza la hipotesis de una turistificacion acelerada del sector.

9. ;Considera que la llegada IO Copiar grafico
de extranjeros ha afectado el
precio de los arriendos?

@ Si, directamente

@ Si, pero de forma
indirecta

@ No ha tenido efecto
@ Nosé

El 61.1% afirma que la llegada de extranjeros ha afectado directamente los
precios del arriendo, y el 33.3% considera que lo ha hecho de forma indirecta. Solo un

porcentaje marginal respondié que no ha tenido efecto o que no sabe. En total, el 94.4%



de los encuestados establece algin tipo de relacion causal entre la migracion
internacional y el encarecimiento del mercado de arrendamiento, lo cual constituye uno

de los hallazgos mas significativos de la encuesta.

10. ;Ha notado que negocios D copiar grafico
tradicionales han sido

reemplazados por

establecimientos dirigidos a

turistas?

@ Si, muchos
@ Si, algunos

i W Muy pocos
. @ No he notado

El 44,4 % de los encuestados afirmé que ha notado que algunos negocios
tradicionales han sido reemplazados por establecimientos dirigidos a turistas, mientras
que el 33,3 % considera que muchos han sido sustituidos. Por su parte, el 11,1 % sefald
que muy pocos han cambiado y otro 11,1 % manifest6é no haber observado esta situacion.
Estos resultados evidencian que la mayoria de los participantes percibe cambios en la
actividad comercial del barrio, situacion que refleja el avance de procesos de

gentrificacion y transformacion econémica en el sector.



8. ;Siente que el barrio ha [0 copiar grafico
cambiado su identidad cultural
en los ultimos anos?

@ Si, ha cambiado
completamente

@ Si, ha cambiado
parcialmente
Ha cambiado muy
poco

@ No ha cambiado

El 66.7% considera que el barrio ha cambiado parcialmente su identidad cultural,
y el 16.7% siente que ha cambiado completamente. Sumados, el 83.4% percibe algin
grado de transformacion cultural. Solo el 11.1% opina que el cambio ha sido muy poco y
unicamente el 5.5% restante sefiala que no ha cambiado. Estos datos reflejan una
percepcion generalizada de erosion de la identidad barrial, estrechamente vinculada a los

procesos de gentrificacion y turistificacion.

Derecho

Desde la perspectiva del derecho, las entrevistas revelan una percepcion de
desproteccion normativa: los participantes sefialan que el aumento de los arriendos ha
desplazado a vecinos de toda la vida y que no existen mecanismos claros que regulen el
alquiler turistico ni que protejan a arrendatarios y comerciantes frente al poder del capital

externo, lo que respalda la hipotesis de un vacio legal en la materia.



2. ;Cuadl es su relacion con el |_|:| Copiar grafico
inmueble donde vive o trabaja?

@ Propietario
@ Arrendatario
@ Familiar del

propietario
® Otro

El 61,1 % de los participantes manifesto ser arrendatario, el 22,2 % propietario y

el 16,7 % familiar del propietario, sin registrarse respuestas en la opcion "otro".

Este resultado evidencia que la mayoria de la poblacion consultada depende del
mercado de arrendamiento, lo que la hace mas vulnerable a los incrementos en los
precios de la vivienda y de los locales comerciales. En consecuencia, cualquier aumento
en los canones de arrendamiento tiene un impacto directo sobre la permanencia de los

residentes y comerciantes tradicionales en el barrio.

4. ;Ha pensado en abandonar @ Copiar gréfico
el barrio por los costos?

@ Si, yatomé la
decision

@ Si, lo he pensado
pero no he decidido

@ Lo he pensado pero
no pienso hacerlo

@ No lo he pensado

El1 61,1 % de los participantes afirmé que ha pensado en abandonar el barrio,

aunque aun no ha tomado una decision, el 16,7 % sefial6 que lo ha considerado pero no



piensa hacerlo y el 22,2 % manifestd que nunca lo ha pensado. Ninglin encuestado indico

haber tomado ya la decision de abandonar el sector.

Los resultados evidencian que existe una preocupacion significativa por el
aumento de los costos asociados a la vivienda y al comercio. Aunque la mayoria de los
participantes ain permanece en el barrio, mas de la mitad reconoce haber considerado la
posibilidad de trasladarse debido a las dificultades econdmicas, lo que constituye un

indicador de presion residencial y comercial generado por el proceso de gentrificacion.

11. ¢Conoce sus derechos I_D Copiar grafico
como arrendatario o

comerciante frente a

aumentos de arriendo?

@ Si, los conozco bien

@ Los conozco
parcialmente

Los desconozco
@ No aplica a mi caso

El 38,9 % de los encuestados manifestd desconocer sus derechos frente a los
aumentos de arriendo, mientras que el 22,2 % afirm6 conocerlos bien y otro 22,2 %
senald conocerlos parcialmente. Ademas, el 16,7 % indico que la pregunta no aplica a su
situacion. Estos resultados muestran que existe un nivel importante de desconocimiento
sobre las normas que protegen a arrendatarios y comerciantes, lo que puede aumentar su

vulnerabilidad frente a incrementos en los costos de permanencia en el barrio.



12. ;Considera que las [0 copiar grafico
autoridades locales estan

protegiendo a los residentes

frente a este fendmeno?

@ Si, efectivamente

@ Lo estan intentando
pero sin resultados

@ No estan haciendo
nada

® Nosé

El1 61,1 % de los participantes considera que las autoridades locales no estan
haciendo nada para proteger a los residentes frente a este fendmeno, mientras que el 22,2
% opina que lo estan intentando, pero sin obtener resultados. Por otro lado, el 11,1 %
respondid que no sabe y solo el 5,6 % considera que si existe una proteccion efectiva.
Estos datos reflejan una percepcion negativa sobre la actuacion de las autoridades y
evidencian la falta de confianza de la comunidad en las medidas implementadas para
enfrentar la gentrificacion.

13. ;Estaria dispuesto a |_D Copiar grafico
participar en organizaciones
comunitarias para defender su

derecho a permanecer en el
barrio?

@ Si, ya participo

@ Si, me gustaria
participar

@ No, no me interesa

@® Nose




El1 61,1 % de los encuestados manifestd que le gustaria participar en
organizaciones comunitarias para defender su derecho a permanecer en el barrio,
mientras que el 22,2 % afirmo que ya participa en este tipo de iniciativas. Por su parte, el
11,1 % indic6 que no le interesa participar y el 5,6 % respondié que no sabe. Los
resultados evidencian una alta disposicion de la comunidad para involucrarse en acciones
colectivas que contribuyan a la defensa de sus derechos y a la permanencia de los

habitantes tradicionales en el sector.

15. ;Qué medida considera IO Copiar grafico
mas urgente para proteger a
los residentes y comerciantes?

@ Regular los precios
27.8% de arriendo
@ Limitar los
alojamientos
turisticos tipo Airbnb
' Crear subsidios para

residentes
vulnerables

@® Fortalecer la
normatividad exist...

® Otra

El 50 % de los encuestados considera que la medida més urgente es regular los
precios de arriendo, evidenciando que el aumento de los costos es la principal
preocupacion. El 27,8 % propone fortalecer la normatividad existente, mientras que el
11,1 % prefiere limitar los alojamientos turisticos tipo Airbnb y otro 11,1 % eligio otra
alternativa. Ningln participante selecciond la opcidon de crear subsidios para residentes,
lo que demuestra que la mayoria prioriza medidas de regulacion y control para enfrentar

los efectos de la gentrificacion.

Contaduria



Desde la perspectiva contable y financiera, ambos entrevistados destacan el
incremento sostenido de los costos de arrendamiento y de operacion comercial como el
factor de mayor impacto: mientras el residente debid afrontar el encarecimiento de la
vivienda, el comerciante sefiala que los mayores gastos dificultan competir con negocios
de mayor inversion, lo que evidencia una presion financiera creciente sobre los actores
tradicionales del barrio.

1. ;Cuanto tiempo lleva O copiar grafico

viviendo o trabajando en el
barrio?

@ Menos de 1 afio

@ Entre 1y 3 afios
Entre 3 y 5 afios

@ Mas de 5 aiios

Los resultados muestran que el 44,4 % de los participantes lleva més de cinco
afios viviendo o trabajando en el barrio, mientras que el 33,3 % permanece entre uno y
tres afios, el 16,7 % entre tres y cinco afios y solo el 5,6 % tiene menos de un afio de

permanencia.

Estos datos evidencian que la mayoria de los encuestados posee un conocimiento
amplio sobre las transformaciones del sector, lo que aporta mayor confiabilidad a sus
percepciones respecto al proceso de gentrificacion. Asimismo, la presencia de residentes
y trabajadores con diferentes tiempos de permanencia permite comparar la evolucion del

barrio desde distintas perspectivas temporales.



3. ;(Cudnto paga actualmente |0 Copiar grafico
de arriendo comparado con
hace 5 afios?

@ Ha bajado
@ Se ha mantenido
igual
Ha subido un poco
@ Ha subido bastante
® No soy arrendatario

El 72,2 % de los encuestados indicé que el valor del arriendo ha subido bastante,
mientras que el 27,8 % respondid que la pregunta no aplicaba por no ser arrendatario.
Ningun participante manifest6 que el arriendo haya disminuido, permanecido igual o

aumentado solo un poco.

Estos resultados reflejan una percepcion generalizada sobre el incremento
significativo de los costos de arrendamiento en el sector, situacion que coincide con el
planteamiento central de la investigacion. El aumento de los precios representa uno de los
principales efectos de la gentrificacion y constituye un factor que favorece el
desplazamiento de residentes y pequeflos comerciantes hacia otras zonas con menores

costos.



5. ¢ Conoce vecinos que hayan D copiar grafico
tenido que irse del barrio por
costos?

® Si, varios

@ Si, alguno

@ No conozco casos
® Nosé

Los resultados muestran que el 83.3% de los encuestados conoce al menos un
caso de desplazamiento por costos: el 44.4% conoce varios vecinos que se han ido y el
38.9% conoce alguno. Solo el 11.1% no conoce casos y un porcentaje minimo respondid
no saber. Esto evidencia que el desplazamiento econémico es un fendmeno ampliamente

percibido y cercano para la mayoria de los residentes.

6. ;Cuéntos negocios IO copiar grafico
conocidos han cerrado en su
cuadra en los (ltimos 3 afios?

@ Ninguno
@102
®304
®50mas
® Nosé

La distribucion es bastante repartida, lo que refleja experiencias diversas segun el
lugar de residencia. El 27.8% reporta entre 1 y 2 cierres, el 22.2% sefiala 5 o0 mds, otro

22.2% dice no saber, el 16.7% indica entre 3 y 4 cierres, y solo el 11.1% no ha visto



ninguno. En conjunto, el 66.7% de los encuestados reconoce al menos un cierre de
negocio en su entorno inmediato, lo que apunta a una transformacion comercial visible en

el barrio.

14. ;Qué tan satisfecho esta IO copiar grafico
con la calidad de vida en su
barrio actualmente?

@ Muy satisfecho
@ Satisfecho

Poco satisfecho
@ Insatisfecho

NV

El 50 % de los participantes manifesto sentirse satisfecho con la calidad de vida
en su barrio, mientras que el 38,9 % indico estar poco satisfecho. Asimismo, el 11,1 %
afirmo sentirse muy satisfecho y ningin encuestado se declaro insatisfecho. Estos
resultados muestran que, aunque predomina una percepcion positiva sobre la calidad de
vida, existe un porcentaje considerable de habitantes que percibe aspectos que afectan su

bienestar dentro del barrio.

Capitulo 4: Informe final.

Propuesta

A partir del proceso de investigacion sobre la influencia de la gentrificacion en
Medellin, se disefi6 Radar Urbano, una propuesta digital orientada a brindar informacion
y herramientas que permitan a los habitantes reconocer y afrontar algunas de las

situaciones asociadas con este fendmeno. La propuesta surge como respuesta a los



hallazgos del estudio, en el que se identificaron transformaciones relacionadas con el
aumento de los costos de vivienda y de los arrendamientos, los cambios en la dindmica
comercial, las dificultades que enfrentan los pequefios negocios y la necesidad de

fortalecer el conocimiento sobre los derechos de los residentes.

Radar Urbano se plantea como una pagina web de caracter informativo y practico.
Su propdsito principal es reunir en un mismo espacio recursos que puedan ser de utilidad
para la comunidad, de manera sencilla y accesible. La propuesta busca que las personas
no solamente conozcan qué es la gentrificacion y como puede manifestarse en Medellin,
sino que también encuentren alternativas y orientacion frente a algunas de sus
consecuencias. De esta manera, el producto se relaciona directamente con el objetivo de
formular propuestas que contribuyan a mitigar los efectos negativos del fenémeno y a
promover un mayor equilibrio entre el desarrollo econémico y la proteccion de los

residentes y comerciantes locales.

La primera seccion de Radar Urbano esta dedicada a la informacion bésica sobre
la gentrificacion. Alli se explica el concepto de manera clara, utilizando ejemplos
relacionados con Medellin y con sectores como El Poblado, Laureles y otros espacios
donde se han observado transformaciones urbanas y comerciales. También se presentan
algunas sefiales que permiten reconocer el fendmeno, como el incremento de los precios
de los arriendos, los cambios en el comercio tradicional, la llegada de establecimientos
dirigidos principalmente a visitantes y las dificultades que pueden presentarse para
quienes llevan mas tiempo habitando o trabajando en un sector. Esta seccion pretende

facilitar la comprension del problema identificado en la investigacion.



La segunda seccion corresponde al buscador de arriendos econdmicos. Esta
herramienta parte de una de las situaciones mas relevantes estudiadas: el aumento de los
costos de vivienda y la dificultad de encontrar opciones que se ajusten a las posibilidades
economicas de los residentes. La propuesta contempla un mapa con alternativas de
arriendo de diferentes sectores de Medellin, acompanado de filtros que permitan
organizar la busqueda. Ademas, se considera la posibilidad de incorporar informacion
aportada por los mismos usuarios, de modo que el contenido pueda ampliarse y
mantenerse actualizado. Con esto, Radar Urbano busca convertir una problematica

identificada durante la investigacion en una herramienta concreta de apoyo.

La tercera seccion estd enfocada en el reconocimiento de los pequefios negocios
locales. La investigacion permitid reconocer que la transformacion del entorno puede
afectar a los comerciantes tradicionales, especialmente cuando aumentan los costos de
funcionamiento y cambia el perfil de los consumidores. Por esta razon, Radar Urbano
propone crear perfiles para negocios locales en los que se pueda mostrar su historia,
ubicacioén, productos o servicios y otros elementos que permitan a los habitantes
conocerlos y elegirlos. La finalidad es aumentar su visibilidad y contribuir al

fortalecimiento del tejido comercial de los barrios.

La cuarta seccion corresponde a la proteccion y orientacion legal para los
inquilinos. Esta parte responde a la dimension juridica del proyecto y a la necesidad de
que los residentes conozcan sus derechos y sepan donde buscar orientacion frente a
situaciones relacionadas con contratos de arrendamiento, aumentos de precios o posibles
conflictos de vivienda. La propuesta contempla una base de datos de personas

capacitadas o profesionales que puedan brindar orientaciéon gratuita o de bajo costo,



organizada segun el tipo de situacion. También se incluiria informacion bésica sobre los

derechos de los inquilinos, presentada de forma comprensible.

Las cuatro secciones funcionan de manera integrada. La informacion permite
comprender el fenémeno; el buscador de vivienda ofrece una herramienta relacionada
con el acceso a opciones de arriendo; el reconocimiento de negocios busca apoyar la
permanencia y visibilidad del comercio local; y la orientacién legal facilita el
conocimiento de derechos. Asi, el producto no pretende solucionar por si solo la
gentrificacidn, sino aportar mecanismos de informacion, apoyo y orientacion frente a

algunas de las situaciones que fueron identificadas en el desarrollo de la investigacion.

La propuesta también tiene relacion con el caracter interdisciplinario del proyecto.
Desde los negocios internacionales, reconoce que la inversion extranjera y el turismo
pueden generar oportunidades econdmicas, pero también transformaciones que deben
analizarse considerando sus efectos sobre la poblacion local. Desde el derecho, incorpora
la necesidad de fortalecer el conocimiento y la orientacién sobre los derechos de los
residentes. Desde la contaduria y la dimension econdémica, reconoce las dificultades que
el aumento de costos puede generar para los pequeios negocios y la importancia de

contar con informacidon que contribuya a su sostenibilidad.

En este sentido, Radar Urbano representa el paso de la investigaciéon a una
propuesta practica. Su creacidon busca que los resultados obtenidos no permanezcan
unicamente como informacién académica, sino que puedan convertirse en un recurso util
para la comunidad. La pagina estd pensada para continuar creciendo a partir de la

actualizacion de sus datos, la incorporacion de nuevas opciones de vivienda y negocios y



el fortalecimiento de la informacion legal. De esta manera, la propuesta puede adaptarse a

las transformaciones del entorno y conservar su utilidad para los habitantes de Medellin.

https://isabellamunozr-oss.github.io/Radio urbano/

Resultados

Para evaluar el producto de investigacion Radar Urbano se utilizaron tres técnicas de
recoleccion de informacion: encuesta, entrevista y observacion directa. La aplicacion conjunta de
estos instrumentos permitio realizar una triangulacion de los resultados, relacionando los datos
obtenidos con las experiencias de los participantes y con los planteamientos del marco teorico.
De esta manera, no solo se busco conocer si la pagina era clara y til, sino también analizar como

sus diferentes herramientas respondian a las problematicas identificadas durante la investigacion.

La encuesta fue respondida por 30 participantes, correspondientes a 30 envios unicos, con
una tasa de finalizacion del 100 %. El promedio registrado fue de 8 preguntas respondidas por
persona. En la valoracion de la seccion de informacion sobre la gentrificacion, 13 participantes la
calificaron con 4 y 11 con 5, mientras que 6 la calificaron con 3. Esto muestra una percepcion
favorable frente a la claridad de la informacion presentada. Este resultado se relaciona con la

importancia de facilitar la comprension de un fendémeno urbano que, de acuerdo con Smith


https://isabellamunozr-oss.github.io/Radio_urbano/

(1979), esta vinculado con procesos econdmicos y transformaciones en el uso y valor del suelo.
En este sentido, presentar la gentrificaciéon de manera sencilla puede contribuir a que los

habitantes reconozcan algunas de sus manifestaciones en su propio entorno.

En relacién con el buscador de arriendos econdmicos, 13 participantes otorgaron una
valoracion de 4 y 11 una valoracion de 5, mientras que 6 lo calificaron con 3. Estos resultados
muestran que la herramienta fue percibida favorablemente por la mayoria de los encuestados.
Este hallazgo puede relacionarse con la teoria de la renta del suelo desarrollada a partir de los
modelos de Von Thiinen, Alonso y Muth, segun la cual los diferentes usos del suelo compiten de
acuerdo con la capacidad de pago por una determinada localizacion. Desde esta perspectiva, el
aumento de los valores de los inmuebles puede dificultar el acceso a determinadas zonas para
personas con menores posibilidades econdmicas. Por ello, la incorporacion de un buscador de
alternativas de arriendo responde directamente a una de las problematicas identificadas durante

la investigacion.

La seccion de reconocimiento a los pequefios negocios locales también obtuvo una
valoracion positiva. De los 30 participantes, 13 la calificaron con 4 y 11 con 5; 5 personas la
calificaron con 3 y 1 con 2. Estos resultados indican que existe una percepcion favorable sobre la
utilidad de visibilizar a los comerciantes tradicionales. Este hallazgo puede analizarse desde la
teoria del capital social de Bourdieu (1986) y Putnam (2000), quienes resaltan la importancia de
las relaciones, la confianza y las redes construidas dentro de una comunidad. En este sentido,
reconocer los pequefios negocios no representa Unicamente una estrategia de visibilidad
comercial, sino también una forma de valorar las relaciones econdmicas y sociales construidas

historicamente en los barrios.



La valoracion de la proteccion y orientacion legal fue uno de los resultados mas
destacados. De los 30 participantes, 15 calificaron esta secciéon con 5,9 con4 y 6 con 3. La
concentracion de las respuestas en los valores mas altos evidencia un interés particular por

disponer de informacion relacionada con los derechos de los inquilinos y las posibilidades

de orientacion. Este resultado se relaciona con el concepto de derecho a la ciudad
planteado por Lefebvre (1968) y desarrollado posteriormente por Harvey (2008), desde el cual
los habitantes tienen derecho a participar y permanecer en las condiciones urbanas que hacen
posible su vida en el territorio. Por esta razon, incluir informacion sobre derechos y orientacion
juridica permite incorporar al producto una dimension social y legal que complementa las

herramientas econdmicas y educativas.

En cuanto a la organizacion y el disefo visual de la pagina, 13 participantes otorgaron
una valoracion de 4 y 12 una valoracion de 5, mientras que 5 la calificaron con 3. De manera
complementaria, al preguntar directamente si Radar Urbano era facil de entender y utilizar, 15
participantes respondieron con una valoracion de 5, 9 con 4, 4 con 3 y 2 con 2. Estos datos
muestran que la mayoria de los participantes encontr6 comprensible la estructura del producto.
La observacion directa coincidié con este resultado, ya que durante la interaccion no se
identificaron dificultades importantes para desplazarse entre las diferentes secciones. La
coincidencia entre encuesta y observacion permite fortalecer la interpretacion de que la

organizacion del prototipo facilita su uso.

La utilidad general de Radar Urbano también presentd una valoracion favorable. Ante la
afirmacion de que la pagina podria ser una herramienta util para los habitantes de Medellin, 13

participantes calificaron con 4 y 11 con 5, mientras que 4 calificaron con 3, 1 con2y 1 con 1.



Asimismo, frente a la utilidad de las diferentes secciones para comprender y enfrentar los efectos
de la gentrificacion, 12 participantes calificaron con 4 y 11 con 5, mientras que 4 calificaron con
3y 3 con 2. Aunque estos resultados corresponden a la percepcion de los participantes y no
permiten afirmar que la pagina solucione el fendmeno, si indican que el prototipo es percibido

como un recurso con posibilidades de utilidad frente a algunas de las situaciones estudiadas.

La entrevista permitié complementar estos datos. La persona entrevistada considero que
Radar Urbano era interesante, organizado y facil de comprender, y seial6 el buscador de
arriendos econdmicos como una de las herramientas que mas llamo su atencion. También

identific6 como ttiles la informacién sobre los derechos de los inquilinos y la visibilidad de

los pequenos negocios. Como aspecto por mejorar, plante6 la necesidad de ampliar y
actualizar la informacion relacionada con arriendos y negocios. Esta apreciacion coincide con los
resultados de la encuesta y permite identificar que, ademas de la claridad del prototipo, su

utilidad futura dependera de la actualizacion constante de sus contenidos.

En conjunto, la encuesta, la entrevista y la observacion presentan resultados que
coinciden en tres aspectos principales: la comprension de la informacion, la utilidad
percibida de las herramientas y el interés por los contenidos relacionados con vivienda,
comercio local y derechos de los inquilinos. La triangulacién de estos resultados con el

. o Jrbano no surge de manera aislada, sino
El buscador de arriendos econdmicos me

parece una herramienta Util para encontrar
opciones de vivienda. con el valor del suelo, el acceso a la
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producto como herramienta informativa y de orientaciéon, aunque su impacto real

dependeria de su implementacion, actualizacion y utilizacion por parte de la comunidad.

Las diferentes secciones de la pagina son
utiles para comprender y enfrentar los efectos
de la gentrificacién.
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Conclusiones

La investigacion permitid identificar que la gentrificacion en Medellin puede
comprenderse como un proceso que involucra transformaciones econdmicas, urbanas y
sociales que afectan las condiciones de permanencia de residentes y pequefios negocios.
El andlisis realizado permitid reconocer situaciones relacionadas con el aumento de los
costos de vivienda, los cambios en las dindmicas comerciales y la transformacion de
determinados sectores de la ciudad. Estos hallazgos se relacionan con la teoria de la
brecha de renta de Smith (1979), al mostrar la importancia que adquiere el valor
economico del suelo dentro de las transformaciones urbanas. De esta manera, el primer
objetivo especifico se cumpli6 al identificar y describir algunas de las principales

manifestaciones del fendmeno en el contexto estudiado.

El segundo objetivo especifico se cumplié mediante el andlisis de la relacion entre
las dindmicas econdmicas asociadas con la inversion, el turismo y la transformacion
urbana, y las condiciones de los residentes y pequefios negocios. Los resultados
permitieron reconocer que el aumento de los costos de vivienda y de funcionamiento
puede generar dificultades para quienes cuentan con una menor capacidad econdémica.
Esta situacion puede ser comprendida desde los modelos de renta del suelo de Von
Thiinen, Alonso y Muth, que explican la competencia por las localizaciones urbanas
segin la capacidad de pago. A su vez, los aportes de Bourdieu y Putnam permiten
reconocer que los cambios econdmicos también pueden afectar relaciones sociales y

comerciales construidas dentro de los barrios.



El tercer objetivo especifico se alcanz6 con el disefio y evaluacion de Radar
Urbano como propuesta de apoyo frente a algunas de las problematicas identificadas. La
encuesta, la entrevista y la observacion mostraron una valoracion favorable de la claridad,
facilidad de uso y utilidad percibida del producto, especialmente en la seccion de
proteccion legal y en las herramientas relacionadas con vivienda y comercio local. La
propuesta incorpora asi elementos relacionados con el derecho a la ciudad planteado por
Lefebvre y Harvey, al ofrecer informacidon que puede contribuir al conocimiento de los
derechos y de las alternativas disponibles para los habitantes. Aunque Radar Urbano no
elimina las causas estructurales de la gentrificacion, convierte parte de los resultados de

la investigacion en un recurso practico de informacién y orientacion.

Finalmente, la investigacion permitié6 responder a la pregunta planteada al
evidenciar que las transformaciones asociadas con la gentrificacion pueden relacionarse
con cambios en el valor de la vivienda, los costos de operacion de los negocios, las
dindmicas comerciales y las condiciones de permanencia de los habitantes tradicionales.
La principal contribucioén del proyecto consiste en integrar estas dimensiones dentro de
una propuesta digital que articula informacion educativa, alternativas de vivienda,
reconocimiento del comercio local y orientacion sobre derechos. Como proyeccion, seria
pertinente investigar como cambia la percepcion de los usuarios después de utilizar la
plataforma durante un periodo mas prolongado y evaluar, con una muestra mayor, si
herramientas como Radar Urbano pueden contribuir efectivamente a mejorar el acceso a
informacion, fortalecer la visibilidad de los negocios locales y orientar a los habitantes

frente a las transformaciones urbanas.
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