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Lista Resumen

La presente monografia tiene como proposito analizar las dinamicas de gentrificacion y
turistificacion en la ciudad de Medellin durante el periodo 2020-2025, y su incidencia en el
incremento de los canones de arrendamiento. El estudio se desarrolla a partir de un enfoque
cuantitativo con apoyo documental, apoyado en la revision de fuentes secundarias, informes
sectoriales y datos estadisticos que permiten comprender la transformacién reciente del mercado

inmobiliario en la ciudad.

Dentro de los principales hallazgos, se evidencia que el crecimiento sostenido del turismo
internacional ha generado una presion significativa sobre la demanda habitacional, impulsando la
expansion de modelos de alquiler de corta estancia y contribuyendo a procesos de valorizacion del
suelo en zonas estratégicas. Estas dindmicas han derivado en un incremento progresivo de los
precios de arrendamiento, afectando la accesibilidad a la vivienda para la poblacion residente y

promoviendo fendmenos de desplazamiento intraurbano.

Asimismo, el analisis permite establecer una relacion directa entre la dinamica turistica, la
reconfiguracién del uso del suelo y el comportamiento del mercado de arrendamientos,
evidenciando como factores externos al &ambito residencial inciden en la estructura de precios y en

las decisiones de los actores inmobiliarios.

Finalmente, se plantea una propuesta estratégica orientada a la gestién inmobiliaria, centrada en la

adecuada fijacion del canon de arrendamiento, la reduccion de los tiempos de vacancia y la



Impacto de la gentrificacion en los precios de arriendo en Medellin (2020-2025)

educacion del propietario en la toma de decisiones informadas, con el fin de promover un equilibrio

entre rentabilidad y sostenibilidad del mercado habitacional.

Palabras clave: gentrificacion, turistificacion, mercado inmobiliario, canones de arrendamiento,

Medellin, valorizacion urbana, gestién inmobiliaria.
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Abstract

This study analyzes the dynamics of gentrification and touristification in the city of Medellin
during the period 2020-2025, and their impact on the increase in rental prices. The research is
developed under a mixed-method approach with a quantitative emphasis, based on the analysis

of secondary data from institutional sources and academic studies.

The results show a direct relationship between the growth of international tourism, land-use
transformation, and the sustained increase in rental prices, particularly in strategic areas of the
city. Additionally, processes of gentrification are identified, associated with urban valorization

and the progressive displacement of local residents.

Finally, a strategic proposal is presented for real estate management, focused on the proper
determination of rental prices and informed decision-making, with the aim of contributing to the

sustainability of the housing market in Medellin.

Keywords: gentrification, touristification, real estate market, rental prices, Medellin.
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1 Introduccién

La presente monografia aborda el analisis de las dindmicas de gentrificacion y turistificacion en la
ciudad de Medellin durante el periodo 2020-2025, asi como su incidencia en el incremento de los
canones de arrendamiento. En los Gltimos afios, Medellin ha experimentado un crecimiento
significativo en su posicionamiento como destino turistico internacional, lo cual ha generado
transformaciones urbanas, econdémicas y sociales que impactan directamente el mercado

inmobiliario y el acceso a la vivienda.

En este contexto, el problema de investigacion se centra en comprender como el crecimiento del
turismo y los procesos de transformacion urbana influyen en el aumento de los precios de
arrendamiento, generando efectos como la reducciéon de la oferta de vivienda tradicional, la
reconfiguracién del uso del suelo y el desplazamiento progresivo de la poblacién residente. A
partir de esta problematica, se plantea como pregunta de investigacion: ¢de qué manera la
turistificacion incide en el incremento de los canones de arrendamiento en la ciudad de Medellin

durante el periodo 2020-2025?

La relevancia de este estudio radica en la necesidad de comprender las dinamicas actuales del
mercado inmobiliario en contextos urbanos en transformacion, asi como en aportar una vision que
articule el andlisis académico con la practica profesional. En este sentido, la investigacion no solo
permite identificar las causas y efectos del fendmeno, sino también proponer estrategias que

contribuyan a una gestion mas eficiente y sostenible del mercado de arrendamientos.
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En cuanto a los objetivos, el objetivo general se orienta a analizar la incidencia de la turistificacion
en el incremento de los canones de arrendamiento en Medellin, mientras que los objetivos
especificos buscan identificar las dindmicas de gentrificacion presentes en la ciudad, analizar la
relacion entre el turismo y la demanda habitacional, y proponer estrategias para la fijacion

adecuada del canon de arrendamiento.

Desde el punto de vista tedrico, la investigacion se fundamenta en los conceptos de gentrificacion,
turistificacién y mercado inmobiliario, los cuales permiten comprender la relacion entre la
valorizacion urbana, el crecimiento del turismo y las transformaciones en el uso del suelo. Estos
enfoques tedricos se complementan con estudios empiricos y analisis del contexto local,

proporcionando una base solida para la interpretacion de los resultados.

Metodoldgicamente, el estudio se desarrolla bajo un enfoqué cuantitativo con apoyo
documental, basado en la revision de fuentes secundarias, informes institucionales y datos
estadisticos. Esta metodologia permite analizar las tendencias del mercado inmobiliario y
establecer relaciones entre las variables estudiadas, facilitando una comprension integral del

fenémeno.

En relaciéon con los resultados, se evidencia que el crecimiento del turismo internacional ha
generado una presion significativa sobre la demanda de vivienda, contribuyendo al incremento
sostenido de los canones de arrendamiento. Asimismo, se identifican procesos de gentrificacion
en zonas estratégicas de la ciudad, caracterizados por la valorizacion del suelo y la transformacion

del uso del espacio urbano.

Finalmente, la investigacion concluye que la interaccién entre gentrificacion, turistificacion y

mercado inmobiliario configura un escenario complejo que requiere una gestién estratégica basada
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en el analisis del mercado y en la toma de decisiones informadas. En este sentido, la monografia
no solo aporta al conocimiento académico, sino que también ofrece herramientas practicas para

mejorar la gestion inmobiliaria y contribuir a la sostenibilidad del sector en Medellin.

2 Planteamiento del problema

2.1 Descripcién del problema

En las ultimas décadas, diversas ciudades a nivel internacional han experimentado profundos
procesos de transformacién urbana asociados a dinamicas de revalorizacién del suelo, renovacion
de infraestructuras y reconfiguracion del uso del espacio. Estos procesos, cominmente
denominados gentrificacion, se caracterizan por la llegada de poblacién con mayor poder
adquisitivo a sectores tradicionalmente habitados por comunidades de ingresos medios y bajos, lo
gue genera incrementos sostenidos en los precios de la vivienda y, de manera particular, en el
mercado de arriendos (Courtois, 2023). La literatura especializada sefiala que este fendmeno suele
estar impulsado por la inversion inmobiliaria, el desarrollo urbano estratégico y el fortalecimiento

del turismo, afectando de forma directa la accesibilidad a la vivienda.

En el contexto latinoamericano, la gentrificacion adquiere una relevancia particular debido a las
desigualdades estructurales que histéricamente han caracterizado a las ciudades de la region.
Estudios comparativos indican que, en urbes como Ciudad de México, Buenos Aires, Santiago de
Chile y Medellin, estos procesos no solo transforman el paisaje urbano, sino que también
profundizan la segregacién socioespacial y el desplazamiento residencial de poblaciones

vulnerables (Courtois, 2023). En este escenario, el mercado inmobiliario desemperia un papel
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central en la reorganizacién del territorio urbano, respondiendo principalmente a dinamicas de

oferta y demanda asociadas a nuevos perfiles de residentes e inversionistas

En Colombia, el fendbmeno de la gentrificacion ha cobrado mayor intensidad en los ultimos afios,
especialmente en ciudades con alto dinamismo econémico y creciente atractivo turistico. Medellin
se ha posicionado como uno de los principales ejemplos de esta tendencia, debido a su proceso de
transformacion urbana, su proyeccion internacional y el fortalecimiento de la inversion
inmobiliaria. De acuerdo con reportes institucionales, el valor del metro cuadrado y los canones
de arrendamiento han registrado incrementos significativos en sectores estratégicos de la ciudad,
lo que ha impactado de manera directa el mercado de vivienda en arriendo (Concejo de Medellin,

2023).

Durante el periodo comprendido entre 2020 y 2025, Medellin ha experimentado un aumento
acelerado en los precios de arriendo, particularmente en barrios tradicionales y zonas céntricas
donde se evidencian procesos de gentrificacion. Investigaciones académicas recientes estiman
incrementos cercanos al 50 % en los canones de arrendamiento en sectores especificos de la ciudad,
asociados a la llegada de nuevos residentes con mayor capacidad adquisitiva, el crecimiento del
alquiler de corta estancia y la inversion inmobiliaria especulativa (Sierra Lopez & Marquez
Naranjo, 2023). Este comportamiento del mercado ha incrementado la presion sobre la oferta de

vivienda disponible para hogares de ingresos medios y bajos.

La problematica resulta ain mas significativa si se considera que una proporcion elevada de la
poblacién de Medellin reside en viviendas en arriendo, lo que incrementa su vulnerabilidad frente
a las fluctuaciones del mercado inmobiliario. EI aumento sostenido de los precios no solo afecta

la estabilidad residencial de los hogares, sino que también genera consecuencias sociales como el
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desplazamiento hacia zonas periféricas, la fragmentacion del tejido comunitario y la pérdida de

identidad barrial (Concejo de Medellin, 2023).

Desde el ambito organizacional, este contexto plantea desafios relevantes para las empresas del
sector inmobiliario. En el caso de firmas dedicadas a la administracion y comercializacion de
bienes inmuebles, como Maxibienes Medellin, el incremento acelerado de los canones de
arrendamiento genera tensiones entre la rentabilidad esperada por los propietarios y la necesidad
de mantener niveles adecuados de ocupacion y rotacién de los inmuebles. La fijacion de precios
sin un analisis integral del entorno urbano y socioeconémico puede derivar en mayores periodos

de vacancia y en una disminucién de los ingresos efectivos.

En este sentido, el problema de investigacion se centra en analizar de qué manera el fendbmeno de
la gentrificacion ha incidido en el incremento de los precios de arriendo en la ciudad de Medellin
durante el periodo 2020-2025, asi como en identificar los efectos de este proceso sobre la
accesibilidad a la vivienda y el desplazamiento residencial de los hogares de ingresos medios y

bajos. Abordar esta problemaética resulta fundamental tanto desde una perspectiva

académica como desde un enfoque aplicado a la gestién inmobiliaria, en la medida en que permite
generar insumos para la toma de decisiones mas equilibradas y sostenibles dentro del mercado de

arriendos.

2.2 La pregunta de investigacion

La formulacién de la pregunta de investigacién cumple un papel fundamental en el desarrollo del

presente trabajo, ya que permite delimitar con mayor precisién el objeto de estudio y orientar el
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analisis de la problematica abordada. De acuerdo con los lineamientos metodoldgicos de la
investigacion cientifica, una pregunta de investigacion debe ser clara, concreta, coherente con el
titulo del estudio y plantearse en un contexto temporal y espacial definido, de modo que su

respuesta genere nuevo conocimiento relevante para el campo de estudio.

En coherencia con lo anterior, y considerando el contexto urbano, social e inmobiliario de la ciudad
de Medellin, la presente investigacion se orienta a comprender la relacion existente entre los
procesos de gentrificacion y el comportamiento del mercado de vivienda en arriendo.
Particularmente, se busca analizar cdmo estos procesos han incidido en el incremento de los
precios de arriendo y cuales han sido sus efectos sobre la accesibilidad a la vivienda y el

desplazamiento residencial de los hogares con menores niveles de ingreso.

En este sentido, la pregunta que orienta la presente investigacion es la siguiente:

¢De qué manera el fendémeno de la gentrificacion ha influido en el incremento de los precios
de arriendo en la ciudad de Medellin durante el periodo 2020-2025, y cuales han sido sus
efectos sobre la accesibilidad a la vivienda y el desplazamiento residencial de los hogares de

ingresos medios y bajos?

Esta pregunta permite abordar el problema desde una perspectiva integral, al relacionar un
fendmeno urbano de caracter estructural con sus impactos econémicos y sociales, y al mismo
tiempo delimita claramente el tiempo, el espacio y la poblacion de interés, facilitando el desarrollo

de los objetivos de investigacion y el posterior analisis de resultados.
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2.3 Los objetivos de investigacion

Los objetivos de investigacion constituyen un elemento central en el desarrollo del presente
trabajo, dado que orientan de manera precisa el alcance del estudio y permiten operacionalizar la
pregunta de investigacion. Estos deben formularse de forma clara, coherente y medible, iniciando
con verbos en infinitivo y manteniendo una relaciéon directa con el titulo y el problema de
investigacion planteado. En este sentido, los objetivos establecidos a continuacion guian el analisis

del impacto de la gentrificacion en el mercado de vivienda en arriendo de la ciudad de Medellin.

2.3.1 Objetivo general

Analizar los factores asociados al fendmeno de la gentrificacion y su incidencia en el

incremento de los precios de arriendo en la ciudad de Medellin durante el periodo 2020-2025.

2.3.2 Objetivos especificos

1. Identificar las principales dindmicas de gentrificacion presentes en la ciudad de Medellin

durante el periodo 2020-2025.

2. Evaluar larelacion entre la turistificacion y el incremento de los canones de arrendamiento

en la ciudad.
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3. Proponer lineamientos estratégicos para la gestion inmobiliaria que contribuyan a una
fijacion de céanones de arrendamiento mas equilibrada y sostenible en el mercado de

vivienda en arriendo.

2.4 Justificacion de la investigacion

La presente investigacion se justifica desde una perspectiva académica, social, institucional y
profesional, en la medida en que aborda una problematica urbana contemporanea de alto impacto,
como lo es la gentrificacion, y su incidencia en el mercado de vivienda en arriendo en la ciudad de
Medellin. Este fendmeno ha adquirido una relevancia creciente en los Gltimos afios debido a sus
implicaciones econdmicas y sociales, particularmente en contextos urbanos caracterizados por

dindmicas aceleradas de transformacion y valorizacion inmobiliaria.

Desde el ambito académico, el estudio aporta al campo del conocimiento relacionado con los
estudios urbanos, la economia inmobiliaria y la gestion de proyectos, al analizar la relacion entre
procesos de gentrificacion y el comportamiento de los precios de arriendo en un contexto
especifico. La investigacion permite integrar enfoques tedricos y evidencia empirica reciente,
contribuyendo a la comprension de un fendmeno que, si bien ha sido ampliamente estudiado en
contextos internacionales, requiere andlisis contextualizados en ciudades intermedias de América
Latina como Medellin. En este sentido, el trabajo fortalece la produccién académica local y
regional, y constituye un insumo relevante para futuras investigaciones relacionadas con el

desarrollo urbano, la accesibilidad a la vivienda y la sostenibilidad de los mercados inmobiliarios.

Desde una perspectiva social, la investigacion se justifica en tanto examina los efectos del

incremento de los precios de arriendo sobre la accesibilidad a la vivienda y el desplazamiento
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residencial de los hogares de ingresos medios y bajos. El acceso a una vivienda adecuada es un
componente fundamental del bienestar social y un derecho reconocido en multiples marcos
normativos. El andlisis de las dinamicas que limitan dicho acceso resulta esencial para comprender
los procesos de exclusion socioespacial y las transformaciones en el tejido social urbano. Al
visibilizar estas problematicas, el estudio contribuye a la reflexion sobre la necesidad de promover

mercados de vivienda mas equilibrados y socialmente responsables.

Desde el &mbito institucional, esta investigacion se alinea con los principios formativos de la
Corporacion Universitaria Minuto de Dios, en cuanto promueve la generacion de conocimiento
orientado a la transformacion social y al desarrollo sostenible. El estudio aporta a los programas
de posgrado al articular teoria y practica, fortaleciendo las competencias investigativas y analiticas
propias de la Especializacion en Gerencia de Proyectos. Asimismo, los resultados pueden servir
como referencia académica para otros estudiantes e investigadores interesados en el analisis de

problematicas urbanas y de gestion inmobiliaria.

Desde una perspectiva profesional y aplicada, la investigacion se justifica por su utilidad para el
sector inmobiliario, particularmente para empresas dedicadas a la administracion vy
comercializacion de bienes inmuebles. El analisis del impacto de la gentrificacion en los precios
de arriendo permite generar insumos estratégicos para la toma de decisiones, orientados a la
fijacion de canones de arrendamiento mas equilibrados y sostenibles. Para organizaciones como
Maxibienes Medellin, comprender estas dindmicas resulta fundamental para optimizar la gestion
de portafolios inmobiliarios, reducir los periodos de vacancia, mejorar la rentabilidad efectiva de

los inmuebles y fortalecer relaciones contractuales mas estables entre propietarios y arrendatarios.
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En sintesis, la realizacion de esta investigacion se justifica por su aporte integral al conocimiento
académico, su relevancia social, su coherencia con los principios institucionales y su aplicabilidad
profesional. El estudio no solo contribuye a la comprension de un fenémeno urbano complejo, sino
que también ofrece herramientas analiticas que pueden apoyar la toma de decisiones informadas y
responsables en el &mbito de la gestién inmobiliaria, promoviendo un equilibrio entre rentabilidad

econdmica y sostenibilidad social.

3 Antecedentes investigativos

El presente apartado tiene como propo6sito analizar los antecedentes investigativos relacionados
con los fenébmenos de gentrificacion, turistificacion y su incidencia en el mercado inmobiliario, a

partir de estudios previos desarrollados en contextos internacionales y locales.

3.1 Lagentrificacion como proceso urbanoy econémico

La gentrificacion es un proceso de transformacion urbana caracterizado por la revalorizacion del
suelo y la llegada de poblacién con mayor capacidad adquisitiva a sectores tradicionalmente
habitados por grupos de ingresos medios y bajos, generando cambios en la estructura social y en
los precios de la vivienda. En Ameérica Latina, este fendmeno ha sido analizado no solo como un

proceso fisico de renovacion urbana, sino como una dinamica asociada a la reconfiguracion del
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mercado inmobiliario y a légicas contemporaneas de acumulacion de capital (Diaz Parra &

Apaolaza, 2022; Janoschka, 2016).

Desde una perspectiva economica, la gentrificacion puede entenderse como un proceso de captura
de renta urbana, en el que la valorizacion del suelo incrementa el diferencial entre el valor actual
y el valor potencial de los inmuebles. Este mecanismo incentiva la inversion inmobiliaria y
promueve aumentos progresivos en los precios de venta y arriendo (Mufioz et al., 2023). En este
sentido, el mercado de vivienda deja de responder exclusivamente a necesidades habitacionales y

se integra a dinamicas financieras y especulativas.

En ciudades latinoamericanas, investigaciones recientes han mostrado que la gentrificacion se
manifiesta de forma diferenciada segun el contexto institucional y la estructura socioeconémica
local, afectando especialmente a hogares con menor capacidad de pago y generando
desplazamientos indirectos asociados al encarecimiento del arriendo (Diaz Parra & Apaolaza,

2022).

3.2 Turistificacion, plataformas digitales y presion sobre el mercado de arriendo

En la ultima década, la literatura ha identificado una relacion creciente entre gentrificacion y
turistificacion. Este concepto hace referencia a la transformacion de espacios urbanos en funcion
de la demanda turistica, lo que altera los usos residenciales tradicionales y modifica la estructura

del mercado inmobiliario (De la Calle, 2019).

Las plataformas de alquiler de corta estancia, como Airbnb, han sido sefialadas como uno de los

factores contemporaneos que intensifican estas dindmicas. Estudios empiricos en diferentes
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ciudades han demostrado que el crecimiento de este tipo de alojamientos reduce la oferta de
vivienda disponible para residentes permanentes y ejerce presion al alza sobre los precios de

arriendo (Gil Garcia, 2021; Garcia-Lopez et al., 2020).

En el contexto latinoamericano, investigaciones recientes han evidenciado que la turistificacion
genera procesos de reconversion del parque habitacional, favoreciendo la rentabilidad de corto
plazo frente a la estabilidad residencial (Calderon Fajardo & Nuevo Lopez, 2024). Este fendmeno
resulta especialmente relevante en ciudades con creciente atractivo internacional, donde la

demanda externa puede superar la capacidad de pago de la poblacion local.

3.3 Mercado de arriendo y determinantes del precio de la vivienda en Colombia

El anélisis del mercado de arriendo requiere considerar variables estructurales y espaciales que
influyen en la formacién de precios. En Colombia, estudios empiricos han aplicado modelos
heddnicos y analisis espaciales para identificar los factores que explican la variacién en los canones
de arrendamiento, incluyendo ubicacién, estrato socioeconémico, caracteristicas fisicas del

inmueble y calidad del entorno (Urrea & Cardenas Mazo, s. f.).

Adicionalmente, investigaciones del Banco de la Republica han documentado disparidades
regionales en los precios de arriendo urbano, evidenciando incrementos sostenidos en ciudades
con mayor dinamismo econémico y atractivo turistico (Galvis-Aponte et al., 2025). Estos
hallazgos sugieren que los precios no responden Unicamente a la oferta y demanda local, sino

también a dinamicas macroeconémicas y flujos de inversion.

En el caso de Medellin, el Observatorio Inmobiliario Municipal ha reportado variaciones

significativas en el valor del metro cuadrado y en los canones de arrendamiento en sectores
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estratégicos, particularmente en zonas con mayor concentracion de actividad turistica y desarrollo

comercial (Alcaldia de Medellin, s. f.).

3.4 Accesibilidad a la vivienda y desplazamiento residencial

La accesibilidad a la vivienda se define como la capacidad de los hogares para costear un inmueble
adecuado sin comprometer de manera desproporcionada su ingreso disponible. La literatura
internacional y regional sefiala que cuando el gasto en vivienda supera ciertos umbrales del ingreso

familiar, se generan condiciones de vulnerabilidad y riesgo de desplazamiento (Janoschka, 2016).

En el contexto latinoamericano, el desplazamiento no siempre ocurre de forma directa o inmediata,
sino que puede manifestarse como un proceso gradual de exclusién residencial, en el cual los
hogares se ven obligados a trasladarse hacia zonas periféricas debido al incremento progresivo de

los arriendos (Mufioz et al., 2023).

En Medellin, reportes institucionales han sefialado que la combinacién de valorizacion urbana,
turismo y presion inmobiliaria ha generado tensiones en el acceso a vivienda en arriendo,

especialmente para hogares de ingresos medios y bajos (Concejo de Medellin, 2023).

3.5 Implicaciones para la gestion comercial inmobiliaria

Desde la perspectiva de la gerencia comercial, el analisis de la gentrificacidon y su impacto en los
precios de arriendo adquiere relevancia estratégica. La fijacion de canones debe equilibrar la
rentabilidad esperada por los propietarios con la sostenibilidad del mercado y la estabilidad de la

demanda.
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La literatura sugiere que incrementos acelerados y desalineados con la capacidad de pago local
pueden generar mayor rotacion y vacancia, afectando la rentabilidad efectiva del portafolio
inmobiliario (Mufioz et al., 2023). En este sentido, la gestion inmobiliaria requiere incorporar
analisis de mercado basados en datos, segmentacion de clientes y evaluacion de riesgos asociados

a ciclos de sobrevaloracion.

Por tanto, comprender la relacion entre gentrificacion y precios de arriendo no solo es relevante
desde una perspectiva social, sino también como insumo para la toma de decisiones estratégicas

en empresas del sector inmobiliario

4  Metodologia

4.1 Enfoquey alcance de la investigacion

La presente investigacion se desarrolla bajo un enfoque cuantitativo con apoyo documental,
dado que busca analizar la relacion entre el fendmeno de la gentrificacion y el comportamiento de

los precios de

arriendo en la ciudad de Medellin durante el periodo 2020-2025, a partir del uso de datos

secundarios provenientes de fuentes oficiales e institucionales.

El enfoque cuantitativo permite medir la evolucién de los canones de arrendamiento, identificar
tendencias y establecer relaciones entre variables econémicas y territoriales, tales como la

presencia de alquileres de corta estancia, el dinamismo turistico y la inversion inmobiliaria. De
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acuerdo con Hernandez, Fernandez y Baptista (2016), este tipo de enfoque se caracteriza por la
recoleccion y andlisis de datos numeéricos con el propdsito de probar hipotesis y establecer patrones

de comportamiento.

En cuanto al alcance, el estudio es de tipo correlacional-explicativo, ya que no solo describe la
evolucion de los precios de arriendo, sino que busca analizar su relacion con dinamicas asociadas

a la gentrificacion, tales como turistificacion e inversion inmobiliaria.

4.2 Disefio de la investigacion

El disefio de la investigacion es no experimental y longitudinal, debido a que se analizan datos

histdricos correspondientes al periodo 20202025 sin manipulacion de variables.

Se trata de un estudio longitudinal porque examina la evolucién de los precios de arriendo a lo
largo de un periodo determinado, permitiendo identificar cambios estructurales y tendencias

asociadas a procesos de transformacion urbana.

4.3 Poblacion y muestra

4.3.1. Definicién de la poblacién

La poblacion objeto de estudio esta conformada por las viviendas en arriendo ubicadas en zonas
urbanas de Medellin que han presentado dindmicas asociadas a procesos de gentrificacion durante

el periodo 2020-2025.
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Se consideran especialmente sectores como El Poblado, Laureles—Estadio y zonas céntricas con

alta concentracion de actividad turistica y presencia de alquileres de corta estancia.

4.3.2. Seleccién de la muestra

Dado que la investigacion se basa en datos secundarios agregados (fuentes institucionales y bases
de datos publicas), se emplea un muestreo no probabilistico de tipo intencional, seleccionando

zonas que presentan evidencia documentada de transformacion urbana y presion inmobiliaria.

Las fuentes de informacion incluyen:

e DANE (IPC y estadisticas de vivienda)

e Banco de la Republica

e Observatorio Inmobiliario de Medellin

e Datos abiertos sobre plataformas de alquiler de corta estancia (Inside Airbnb)

e Informes institucionales y académicos

4.4 Variables de estudio

4.4.1. Variable independiente

Nivel de gentrificacion, operacionalizado a traves de indicadores como:

e Incremento de oferta de alquileres de corta estancia
e Dinamismo turistico

e Valorizacion del suelo
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e Inversion inmobiliaria en zonas especificas

4.4.2. Variable dependiente

Precio de arriendo, medido a través de:

e Canon promedio mensual
e Valor por metro cuadrado

e Variacion porcentual anual

4.4.3. Variables de control

e Estrato socioecondmico
e Ubicacion geogréafica

e Caracteristicas fisicas del inmueble

4.5 Técnicas de recoleccion y anélisis de informacion

La investigacion se fundamenta en la revision y analisis de datos secundarios provenientes de

fuentes oficiales y académicas.

Para el analisis de informacion se emplearan:

e Estadistica descriptiva (medias, variaciones porcentuales, tendencias).
e Analisis comparativo entre zonas con y sin evidencia de gentrificacion.

e Representaciones gréaficas de evolucion temporal.
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De manera complementaria, se podra aplicar un modelo de analisis correlacional simple para
evaluar la relacion entre crecimiento de oferta de alquileres de corta estancia y variacion en precios

de arriendo.

El procesamiento de datos se realizard mediante herramientas informéaticas como Excel o software

estadistico (SPSS o R), garantizando sistematicidad y confiabilidad en el analisis.

4.6 Consideraciones éticas

La investigacion se fundamenta en el uso de datos secundarios de caracter publico y fuentes

académicas, lo cual minimiza riesgos éticos asociados al tratamiento de informacion sensible.

No se recopilaran datos personales de individuos especificos ni se realizaran intervenciones

directas sobre poblacion vulnerable.

El estudio se desarrolla bajo principios de rigor académico, transparencia en la citacion y respeto

por los lineamientos institucionales de la Corporacién Universitaria Minuto de Dios.

5 Marco Tebrico

5.1 Gentrificacion

La gentrificacion es un proceso urbano que se caracteriza por la transformacion socioeconémica

de determinados sectores de la ciudad, en los cuales el incremento del valor del suelo y de la
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vivienda genera el desplazamiento progresivo de la poblacion residente de menores ingresos. De
acuerdo con Smith (1996), este fendmeno responde a dindmicas de inversion y reinversion en el

espacio urbano, motivadas por oportunidades de rentabilidad en zonas previamente subvaloradas.

En el contexto latinoamericano, la gentrificacion adquiere caracteristicas particulares, asociadas
no solo a la renovacion urbana, sino también a procesos de turistificacion y globalizacion, que
intensifican la presion sobre el mercado inmobiliario. En ciudades como Medellin, este fendmeno
se ha evidenciado en sectores con alto atractivo turistico y cultural, donde el aumento en la

demanda ha impulsado cambios en el uso del suelo y en los precios de arrendamiento.

5.2 Turistificacion

La turistificacion se refiere al proceso mediante el cual determinados territorios urbanos son
transformados para responder a la demanda turistica, generando cambios en la dindmica
econdmica, social y espacial. Segun Cdcola-Gant (2016), este fendmeno implica una reorientacion
del uso del espacio hacia actividades vinculadas al turismo, lo que impacta directamente en la

disponibilidad de vivienda para residentes locales.

En Medellin, el crecimiento del turismo internacional en los ultimos afios ha generado un aumento
significativo en la demanda de alojamiento, especialmente a través de plataformas de alquiler de
corta estancia. Esto ha contribuido a la reduccion de la oferta de vivienda tradicional y al
incremento de los cdnones de arrendamiento, consolidando una relacion directa entre actividad

turistica y mercado inmobiliario.
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5.3 Mercado inmobiliario y cAnones de arrendamiento

El mercado inmobiliario esta determinado por la interaccion entre la oferta y la demanda de bienes
inmuebles, asi como por factores econdémicos, sociales y urbanos que influyen en la formacion de
precios. En el caso de los arrendamientos, el canon representa el valor que se establece por el uso
temporal de un inmueble, el cual puede variar segun la ubicacion, el estado del bien, la

accesibilidad y las condiciones del entorno.

Diversos estudios sefialan que el incremento en la demanda habitacional, especialmente en zonas
estratégicas, genera presiones al alza en los precios de arrendamiento. En este sentido, factores
como el turismo, la inversién extranjera y la valorizacion urbana inciden directamente en la

fijacion del canon, afectando tanto a propietarios como a arrendatarios.

5.4 Valorizacion del suelo y transformacion urbana

La valorizacion del suelo es un proceso mediante el cual el valor de un territorio aumenta como
resultado de cambios en su entorno, tales como mejoras en infraestructura, incremento de la
demanda o desarrollo de actividades economicas. Este fendmeno esta estrechamente relacionado
con la transformacion urbana, ya que impulsa la renovacién de espacios y la reconfiguracion de su

uso.

En Medellin, la valorizacion ha estado vinculada al posicionamiento de la ciudad como destino
turistico y a las inversiones en desarrollo urbano, lo que ha generado impactos significativos en el
mercado de vivienda. Como consecuencia, se han incrementado los precios de arrendamiento y se

han modificado las dinamicas de acceso a la vivienda, especialmente en sectores con alta demanda.
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5.5 Gestion inmobiliaria

La gestién inmobiliaria comprende el conjunto de estrategias y practicas orientadas a la
administracion eficiente de bienes inmuebles, incluyendo la fijacion del canon de arrendamiento,
la comercializacion y la optimizacion de la rentabilidad. En este contexto, la toma de decisiones
informadas se convierte en un factor clave para garantizar la sostenibilidad del negocio

inmobiliario.

Una adecuada gestion implica analizar las condiciones del mercado, las caracteristicas del
inmueble y el comportamiento de la demanda, con el fin de establecer precios competitivos que
reduzcan los tiempos de vacancia y maximicen los ingresos. Asimismo, la educacion del
propietario en estos aspectos resulta fundamental para evitar sobrevaloraciones que puedan afectar

la ocupacion del inmueble.

6 Resultados

El presente capitulo expone los principales hallazgos derivados del analisis de las dinamicas de
gentrificacion y turistificacién en la ciudad de Medellin durante el periodo 2020-2025, asi como
su incidencia en el incremento de los canones de arrendamiento. A partir de la revision de
informacidn secundaria, datos estadisticos y el analisis del contexto urbano, se identifican los

factores que han influido en la transformacion del mercado inmobiliario en la ciudad.

En este sentido, los resultados se organizan en funcién de los objetivos planteados, abordando en
primer lugar las dindmicas de gentrificacidn presentes en Medellin y, posteriormente, la relacién

entre el crecimiento del turismo y el comportamiento de los precios de arrendamiento. De esta
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manera, se busca evidenciar como estos fenomenos inciden directamente en la accesibilidad a la

vivienda y en la configuracion socioecondmica de determinados sectores urbanos.

6.1 Dinamicas de gentrificacion

El analisis de las dinamicas de gentrificacion en la ciudad de Medellin durante el periodo 2020
2025 evidencia transformaciones estructurales en el mercado inmobiliario y en la configuracion
socioespacial del territorio. Estas transformaciones se han presentado con mayor intensidad en
sectores estratégicos donde convergen procesos de valorizacion urbana, dinamismo econémico y

crecimiento del turismo, lo que ha generado una presion sostenida sobre el acceso a la vivienda.

En este sentido, se observa que zonas como El Poblado, Laureles—Estadio y algunos sectores del
centro han presentado incrementos sostenidos en el valor del metro cuadrado y en los canones de
arrendamiento durante el periodo de estudio (Alcaldia de Medellin, s. f.). Este comportamiento se
relaciona con procesos de renovacién urbana, desarrollo de proyectos inmobiliarios de mayor valor
y consolidacion de corredores comerciales y de servicios, lo que incrementa su atractivo tanto para

inversion como para nuevos residentes.

De manera complementaria, se evidencia que los incrementos en los precios de arriendo han sido
mas pronunciados en sectores con mayor actividad econdmica, conectividad y presencia de
servicios, lo que refleja una relacion directa entre localizacion estratégica y comportamiento del
mercado inmobiliario (Medellin Cémo Vamos, 2025). Este comportamiento también se ve
influenciado por factores que fortalecen el atractivo de la ciudad para visitantes nacionales e
internacionales, como la realizacion de eventos culturales y conciertos, la oferta gastrondmica, el

clima favorable y la consolidacion de Medellin como destino turistico y de entretenimiento. Estos
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elementos incrementan la demanda por estadias temporales en zonas especificas, lo cual
contribuye a la valorizacion del suelo y al aumento de los canones de arrendamiento en sectores

con mayor dinamismo urbano.

Asimismo, se identifican cambios en la composicién sociodemografica de estos territorios,
caracterizados por la llegada de poblacién con mayor capacidad adquisitiva y por modificaciones
en las condiciones de permanencia de residentes tradicionales (Concejo de Medellin, 2023). Este
comportamiento evidencia procesos de sustitucion residencial que se desarrollan de manera
progresiva, impulsados principalmente por el incremento en los costos de vivienda y el

encarecimiento del entorno urbano.

En este contexto, se observa que la valorizacion del suelo, la inversion inmobiliaria y el
fortalecimiento de actividades econdémicas han generado una reconfiguracion del uso y acceso al
territorio, particularmente en sectores con mayor desarrollo urbano. Estas dinamicas no solo
transforman el valor econdémico del espacio, sino también su funcion residencial, favoreciendo la

concentracion de poblacion con mayor capacidad de pago.

En relacion con el turismo, la informacién analizada evidencia un crecimiento sostenido en la
llegada de visitantes nacionales e internacionales, lo cual ha incrementado la demanda por
alojamiento temporal en zonas con alta conectividad, oferta comercial y centralidad urbana
(Medellin Como Vamos, 2025). Este fendmeno ha generado una mayor competencia por el uso

del suelo residencial, especialmente en sectores con mayor atractivo turistico.
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Crecimiento del turismo internacional en Antioquia/Medellin (2015-2025)
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Figura 1: Creacion Propia

La Figura 1 evidencia un crecimiento significativo del turismo internacional en Medellin, pasando
de menos de 200.000 visitantes en 2015 a aproximadamente 546.000 en el primer semestre de
2025 (El Colombiano, 2025). Este incremento ha fortalecido la presion sobre el mercado

inmobiliario, incrementando el valor estratégico de los inmuebles en sectores clave de la ciudad.

Como consecuencia, se observa una transformacion en el uso del parque habitacional, donde un
numero creciente de inmuebles es destinado a modalidades de alquiler de corta estancia. Esta
dindmica reduce la disponibilidad de vivienda para arrendamientos tradicionales y genera un
aumento en la competencia entre residentes locales por una oferta mas limitada, lo que contribuye

al incremento progresivo de los precios de arriendo.

De igual manera, el analisis de la informacién evidencia que el incremento de los canones de
arrendamiento en Medellin responde a la interaccién entre multiples factores, entre los que se

destacan el crecimiento econdmico, la inversién inmobiliaria, la internacionalizacién de la ciudad
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y el fortalecimiento del turismo (Galvis-Aponte et al., 2025). Estos elementos configuran un
entorno de alta demanda en el cual el valor del suelo y de la vivienda se encuentra en constante

valorizacion.

De manera complementaria, se evidencia que los incrementos en los precios de arriendo han sido
mas pronunciados en sectores con mayor actividad economica, conectividad y presencia de
servicios, lo que refleja una relacion directa entre localizacion estratégica y comportamiento del
mercado inmobiliario (Medellin Cémo Vamos, 2025). Este comportamiento también se ve
influenciado por factores que fortalecen el atractivo de la ciudad para visitantes nacionales e
internacionales, como la realizacion de eventos culturales y conciertos, la oferta gastrondmica, el
clima favorable y la consolidacion de Medellin como destino turistico y de entretenimiento. Estos
elementos incrementan la demanda por estadias temporales en zonas especificas, lo cual
contribuye a la valorizacion del suelo y al aumento de los canones de arrendamiento en sectores

con mayor dinamismo urbano.

En este contexto, se evidencia que la turistificacion acta como un acelerador indirecto del
incremento de los canones de arrendamiento, al intensificar la demanda por alojamiento en zonas
estratégicas, reducir la disponibilidad de vivienda para uso residencial tradicional y favorecer la

reasignacion de inmuebles hacia esquemas de mayor rentabilidad.
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6.2 Relacion entre turistificacion y canones de arriendo

La evaluacion de la relacion entre turistificacion e incremento de los canones de arrendamiento en
Medellin durante el periodo 2020-2025 evidencia una articulacion progresiva entre
transformacion urbana, fortalecimiento turistico, valorizacion territorial y reconfiguracion del
mercado de vivienda. La evidencia académica e institucional revisada permite identificar que el
crecimiento del turismo, la inversién asociada a actividades turisticas y la expansion de modelos
economicos orientados al visitante han incidido en el aumento de la presién sobre el suelo urbano

y sobre los precios del mercado residencial, especialmente en sectores estratégicos de la ciudad.

En Medellin la turistificacion, ha sido particularmente visible en zonas como El Poblado,
Laureles-Estadio y corredores con alta concentracion comercial, gastronémica y de

entretenimiento.

El fortalecimiento del turismo internacional, la consolidacion de Medellin como destino de
negocios, ocio y eventos, asi como el crecimiento de poblacién extranjera temporal, han
incrementado la demanda de alojamiento de corta y mediana estancia. Esta dinamica ha favorecido
procesos de reconversion funcional del parque habitacional, donde inmuebles residenciales son
transformados en alojamientos turisticos, apartamentos de renta corta o espacios hibridos
orientados a visitantes con mayor capacidad de pago. Como resultado, se reduce parte de la oferta
disponible para arrendamientos tradicionales y se incrementa la competencia por vivienda

permanente.

Diversos estudios internacionales permiten comprender esta relacién. Barron, Kung y Proserpio

(2021) evidencian que el crecimiento del home-sharing y plataformas como Airbnb se asocia con
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incrementos tanto en precios de vivienda como en alquileres, debido a la reduccion de oferta
residencial convencional y a la captura de mayores rentas por parte de propietarios. De manera
similar, Garcia-Lopez et al. (2020) concluyen que en ciudades con alta concentracion turistica, la
expansion del alquiler de corta estancia genera efectos directos sobre el mercado habitacional,

incrementando precios y fortaleciendo procesos de desplazamiento.

En este contexto, se evidencia una relacion directa entre el crecimiento del turismo y el incremento
de los canones de arrendamiento en Medellin, en la medida en que la reasignacién de inmuebles
hacia modalidades de mayor rentabilidad reduce la oferta de vivienda tradicional y presiona al alza

los precios en sectores estratégicos de la ciudad.

La expansion de hoteles, alojamientos temporales, bares, restaurantes, comercios premium y
servicios orientados al visitante ha modificado significativamente el uso del espacio urbano. Borja
et al. (2022) identifican que esta transformacion puede generar beneficios econémicos y
dinamizacién comercial, pero también incrementos en costos de vivienda, desplazamiento de
poblacién tradicional, modificacion del tejido barrial y presion sostenida sobre los canones de

arrendamiento.

Asimismo, la inversion en infraestructura, conectividad y movilidad urbana —incluyendo sistemas
de transporte y renovacion territorial— puede aumentar el valor estratégico de zonas previamente
menos valorizadas, fortaleciendo procesos de gentrificacion y turistificacion (Pineda Bedoya,
2019). En este contexto, la mejora urbana incrementa el atractivo para inversién y turismo, pero
también puede traducirse en mayores precios de alquiler y en una reconfiguracion del acceso

territorial.
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Desde una perspectiva socioecondmica, la turistificacion no solo modifica la funcion econdémica
del territorio, sino también la estructura del mercado de vivienda. A medida que sectores urbanos
se especializan en actividades orientadas al turismo, el arrendamiento tradicional compite con
modalidades mas rentables, lo cual puede incentivar reajustes de precios al alza. Este
comportamiento prioriza segmentos de mayor capacidad adquisitiva —como turistas
internacionales, némadas digitales o residentes temporales extranjeros— Yy transforma

progresivamente la légica de fijacion de canones.

En este sentido, la evidencia revisada permite identificar que el crecimiento del turismo y la
internacionalizacion de Medellin constituyen una dinamica relevante en el incremento de la
demanda habitacional en sectores estratégicos, generando nuevas presiones sobre el mercado de
vivienda en arriendo. Esta transformacion no solo responde a mayores niveles de visitantes, sino
a una reconfiguracion econdmica y funcional del territorio que favorece procesos posteriores de

valorizacion, reajuste de canones de arrendamiento y transformacion socioespacial.

Este fendmeno se encuentra estrechamente vinculado con el fortalecimiento del turismo
internacional y la creciente demanda de alojamiento flexible por parte de visitantes, nébmadas
digitales y residentes temporales. En Medellin, sectores como EIl Poblado y Laureles—Estadio han
concentrado gran parte de esta dinamica, debido a su alta conectividad, oferta de servicios y
atractivo turistico, lo que los posiciona como nodos estratégicos dentro del mercado de alojamiento

temporal (Concejo de Medellin, 2023).

El aumento de la poblacién flotante y de usuarios temporales contribuye a la transformacion del
tejido urbano, generando cambios en la dindmica barrial, el comercio local y las formas de

ocupacién del espacio. Este proceso puede derivar en una menor estabilidad residencial y en una
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progresiva sustitucion de poblacion en sectores estratégicos de la ciudad, tal como lo sefialan

estudios sobre gentrificacion en América Latina (Janoschka, 2016).

En este sentido, la evidencia analizada permite concluir que la expansion del alquiler de corta
estancia en Medellin no solo constituye una respuesta al crecimiento del turismo, sino también un
factor que incide en la reduccion relativa de la oferta de vivienda tradicional, en la reconfiguracién
del mercado habitacional y en el fortalecimiento de presiones estructurales sobre los precios de

arrendamiento.

6.2.1 Transformacién urbana, comercio y valorizacion territorial

La turistificacion no solo impacta el mercado de vivienda desde la demanda y el uso del parque
habitacional, sino que también genera transformaciones profundas en la estructura urbana, el tejido
comercial y la valorizacion del territorio. En Medellin, durante el periodo 2020-2025, estos
cambios se han manifestado con mayor intensidad en sectores estratégicos que concentran

actividades turisticas, comerciales y de entretenimiento, como El Poblado y Laureles—Estadio.

De acuerdo con De la Calle (2019), la turistificacion implica una reconfiguracion funcional de los
centros urbanos, en la cual el espacio se reorganiza en funcion del consumo turistico, desplazando
progresivamente actividades tradicionales. En Medellin, este proceso se ha materializado en la
consolidacién de zonas con alta especializacion econdmica, donde el comercio y los servicios se

orientan principalmente a visitantes, modificando la dindmica econémica local.

El Concejo de Medellin (2023) ha sefialado que estos procesos han generado transformaciones en

la estructura urbana de determinados sectores, evidenciando una mayor concentracién de inversion
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inmobiliaria y comercial en zonas con alto potencial turistico. Esta concentracion de capital
contribuye a la valorizacion del suelo urbano, incrementando el valor de las propiedades y

fortaleciendo la rentabilidad del territorio como activo econémico.

Desde una perspectiva economica, la valorizacion territorial puede entenderse como el resultado
de la interaccidn entre inversion publica, inversion privada y dinamicas de mercado. La mejora en
infraestructura, conectividad, seguridad, transporte y equipamientos urbanos incrementa el
atractivo de ciertas zonas, favoreciendo procesos de revalorizacion del suelo. Pineda Bedoya
(2019) sostiene que este tipo de intervenciones urbanas puede generar incrementos significativos
en el valor de los inmuebles, particularmente en territorios que pasan de ser residenciales a mixtos

o altamente comerciales.

En Medellin, factores como la expansion del sistema de transporte, el desarrollo de proyectos
urbanos estratégicos y la promocion internacional de la ciudad han contribuido a fortalecer la
competitividad de determinados sectores. Estas condiciones, sumadas al crecimiento del turismo,
han consolidado territorios como El Poblado como espacios de alta valorizacién, donde la

demanda por vivienda, comercio y servicios converge en una misma dindmica econémica.

Asimismo, la llegada de inversion extranjeray de nuevos perfiles de residentes temporales —como
nomadas digitales y trabajadores remotos— ha reforzado procesos de valorizacion, al introducir
mayores niveles de ingreso y nuevas expectativas de consumo dentro del mercado urbano. Este
fendmeno contribuye a elevar los estandares de oferta comercial y habitacional, generando un

efecto en cadena sobre los precios del suelo y de los arrendamientos.

Desde la perspectiva de la gentrificacion, autores como Janoschka (2016) plantean que la

valorizacion del territorio esta estrechamente vinculada con procesos de sustitucién social, en los
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cuales la llegada de poblacion con mayor capacidad adquisitiva transforma la estructura
socioecondémica de los barrios. En Medellin, este proceso se refleja en la progresiva
especializacion de ciertos sectores hacia actividades de mayor rentabilidad, lo que puede limitar el

acceso de poblacidn tradicional a estos espacios.

En este sentido, la evidencia permite identificar que la turistificacion en Medellin ha impulsado
una transformacién urbana caracterizada por la reconfiguracion del uso del suelo, la
especializacion del comercio y el fortalecimiento de procesos de valorizacion territorial. Estas
dindmicas no solo incrementan el valor econdmico de determinadas zonas, sino que también
sientan las bases para el aumento de los canones de arrendamiento, al consolidar el territorio como

un activo estratégico dentro del mercado inmobiliario.

6.2.3 Incremento de canones de arrendamiento y presién econdmica sobre residentes

El incremento de los canones de arrendamiento en Medellin durante el periodo 2020-2025
constituye el resultado de la interaccion de multiples factores estructurales, econémicos y
territoriales, mas alla de una Unica causa asociada exclusivamente a la turistificacion. Si bien el
fortalecimiento del turismo, la expansion del alquiler de corta estancia y la valorizacion territorial
han incidido en la dinamica del mercado, el comportamiento reciente de los precios de arriendo
responde también a condiciones estructurales relacionadas con la oferta de vivienda, la

construccién, la demanda habitacional y las politicas pablicas.

En Colombia, el acceso a la vivienda en condicion de arriendo representa una de las principales
formas de tenencia. De acuerdo con el DANE (s. f.), aproximadamente entre el 40% vy el 45% de

los hogares urbanos reside en vivienda arrendada, lo que evidencia una alta dependencia del
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mercado de arrendamiento en ciudades como Medellin. Esta situacion implica que las variaciones

en los canones impactan directamente a una proporcion significativa de la poblacion.

Uno de los factores mas determinantes corresponde a la reducciéon en la oferta de vivienda nueva
posterior a la pandemia. De acuerdo con andlisis del sector inmobiliario regional, la entrega de
nuevas unidades habitacionales disminuyd de aproximadamente 18.000 viviendas anuales antes
de la crisis a cifras cercanas entre 12.000 y 13.000 unidades en el periodo posterior, generando un
desbalance significativo entre oferta y demanda (Lonja de Propiedad Raiz de Medellin, 2024). Esta
caida en la produccion de vivienda, asociada a retrasos constructivos, menor dinamismo del sector

y dificultades en el desarrollo de proyectos impact6 directamente el mercado de arrendamiento.

Evolucion de la oferta vs demanda de vivienda en Medellin (2021-2025)

B Oferta (viviendas nuevas) 18.000 17.800
17500 { ™™ Demanda estimada

15000

12500 A
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7500 4

Numero estimado de viviendas

2500

Figura 2. Evolucion de la oferta vs demanda de vivienda en Medellin (2021-2025)
Fuente: Elaboracion propia con base en andlisis del mercado inmobiliario regional y Lonja de

Propiedad Raiz de Medellin (2024).
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Como se observa en la Figura 2, posterior a la pandemia se produjo una reduccion significativa en
la oferta de vivienda nueva, mientras la demanda habitacional se mantuvo elevada, generando una
brecha persistente que contribuyd a presiones sostenidas sobre el mercado de arrendamiento.
Aunque hacia 2024 y 2025 se evidencia una recuperacion parcial en la produccion de vivienda, la
oferta continta mostrando rezagos frente a la demanda acumulada, lo que permite comprender por
qué el mercado de arriendos mantiene niveles elevados incluso en escenarios de desaceleracion

econdmica relativa.

En este contexto, el comportamiento de los canones de arrendamiento evidencia una presion
estructural al alza. Durante 2022, los arriendos registraron incrementos cercanos al 6,2%,
levemente superiores a la inflacidn; sin embargo, en 2023 se present6 un aumento aproximado del
27%, reflejando el impacto acumulado del déficit habitacional, la escasez de oferta y el reajuste
del mercado. En algunos casos, los nuevos contratos experimentaron incrementos entre el 30% y
el 40%, configurando uno de los periodos de mayor tensidn para residentes y arrendatarios (Lonja

de Propiedad Raiz de Medellin, 2024).
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Evolucion del incremento de los canones de arrendamiento en Medellin (2021-2025)

27.0%

Incremento anual estimado (%)

Figura 3. Evolucion del incremento de los canones de arrendamiento en Medellin (2021-2025)
Fuente: Elaboracion propia con base en andlisis del mercado inmobiliario regional, Lonja de

Propiedad Raiz de Medellin (2024) y tendencia sectorial.

La Figura 3 evidencia que, posterior a un crecimiento moderado en 2021 y 2022, el mercado de
arrendamiento alcanz6 un punto critico en 2023, afio en el cual se consolidé el mayor incremento
en canones. Aunque a partir de 2024 se observa una desaceleracion en la velocidad de crecimiento,
los precios contintan ajustandose sobre una base elevada, lo que indica que el mercado no presenta
reducciones sustanciales, sino una estabilizacion relativa en niveles altos. Esta dinamica confirma
que el problema de accesibilidad habitacional en Medellin responde a condiciones estructurales

persistentes mas alla de factores coyunturales.

Este comportamiento es consistente con lo planteado por el Banco de la Republica (Galvis-Aponte

et al.,, 2025), donde se sefiala que las ciudades con mayor dinamismo econémico presentan
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incrementos mas acelerados en los precios de arrendamiento, debido a factores como la
valorizacion del suelo, la inversion inmobiliaria, la presion de la demanda y el fortalecimiento de
actividades economicas estratégicas. En Medellin, estas condiciones se han intensificado debido a

su posicionamiento como destino turistico, nodo de inversion y centro econoémico regional.

En este contexto, se evidencia que las dificultades de acceso a la vivienda en propiedad, derivadas
de altos costos y restricciones en la oferta, han trasladado una mayor presion hacia el mercado de
arrendamiento. Esta situacion, combinada con una oferta habitacional limitada y una demanda
creciente, genera un escenario en el cual los canones de arrendamiento tienden a incrementarse de

manera sostenida, consolidando una presidn estructural sobre el acceso a la vivienda en la ciudad.

Adicionalmente, las transformaciones demograficas han contribuido a aumentar la presion sobre
la demanda de vivienda. El crecimiento en el nimero de hogares, la reduccion en el tamafio
promedio de las familias y la mayor independencia habitacional generan una necesidad creciente
de unidades residenciales, incluso sin incrementos proporcionales en la poblaciéon total (DANE, s.
f.). Esta dinamica incrementa la competencia por vivienda disponible y refuerza las presiones sobre

el mercado de arrendamiento.

Por otra parte, las modificaciones en politicas publicas y subsidios de acceso a vivienda también
han incidido en esta problemética. Cambios en programas de acceso a vivienda propia han
reducido la capacidad de ciertos sectores para adquirir inmuebles, trasladando parte de esa
demanda hacia el mercado de arrendamiento y aumentando la presion sobre los canones,

particularmente en estratos medios y bajos.

Desde una perspectiva social, el incremento de los canones de arrendamiento genera efectos

diferenciados sobre la poblacion residente. Los hogares de ingresos medios y bajos enfrentan
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mayores dificultades para acceder o permanecer en sectores valorizados, lo que puede derivar en
procesos de movilidad residencial hacia zonas periféricas, sobrecarga financiera o desplazamiento
intraurbano. Este comportamiento coincide con Borja et al. (2022), quienes identifican el aumento
del costo de vida y de la vivienda como uno de los principales factores de movilidad y segregacion

intraurbana.

En conjunto, la evidencia permite concluir que el incremento de los canones de arrendamiento en
Medellin durante el periodo 2020-2025 responde a una interaccion compleja entre déficit de oferta
habitacional, caida en la construccién, aumento de la demanda, transformaciones demograficas,
cambios en politicas pablicas, valorizacion territorial y dinamicas asociadas a la turistificacion.
Este escenario configura una presion estructural sobre el acceso a la vivienda, con implicaciones
directas sobre la sostenibilidad habitacional, la permanencia territorial y la equidad urbana en la

ciudad.

6.2.4 Movilidad intraurbana, desplazamiento y segregacion socioespacial

El incremento sostenido de los canones de arrendamiento, la valorizacion territorial, la
turistificacion y la transformacién funcional del mercado habitacional en Medellin no solo
producen efectos econdémicos sobre el acceso a la vivienda, sino que también generan
consecuencias profundas en la configuracion social y espacial de la ciudad. Durante el periodo
20202025, estas dinamicas han fortalecido procesos de movilidad intraurbana, desplazamiento
residencial y segregacion socioespacial, particularmente en sectores donde convergen alta

valorizacion, renovacion urbana, inversién privada y presion turistica.
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En Medellin, sectores como EI Poblado representan uno de los casos mas representativos de esta
dinamica. Historicamente consolidado como un territorio de alta valorizacion, centralidad
economicay exclusividad residencial, EI Poblado ha experimentado una intensificacion progresiva
de procesos de turistificacion, expansion comercial y especializacion econdémica orientada al
visitante nacional e internacional. Borja et al. (2022) sefialan que la transformacién estructural de
sectores turisticos incrementa el costo de vida y fortalece procesos de desplazamiento hacia zonas
periféricas, debido a que la valorizacion territorial y la adaptacidn del espacio a nuevas demandas

econdmicas reducen la accesibilidad para ciertos segmentos poblacionales.

Desde una perspectiva socioecondmica, el desplazamiento intraurbano implica que hogares de
menores ingresos se vean progresivamente presionados a migrar hacia comunas periféricas o
territorios con menor costo habitacional, donde la accesibilidad econémica resulta relativamente
mayor, aunque frecuentemente con menores niveles de centralidad, conectividad o acceso a
servicios. Este fenomeno fortalece patrones de segregacidn socioespacial, entendidos como la
distribucion desigual de grupos sociales en funcion de su capacidad econémica y de acceso al
territorio urbano. Janoschka (2016) sefiala que, en América Latina, estos procesos suelen

articularse con formas de desposesion territorial vinculadas a la captura de rentas urbanas.

Asimismo, el desplazamiento no solo tiene una dimension residencial, sino también cultural y
comunitaria. La sustitucion de residentes tradicionales por poblacion temporal, inversionistas o
nuevos habitantes con mayor capacidad adquisitiva transforma el tejido social, altera patrones de
convivencia y modifica identidades barriales. Canaval (2000) plantea que el cambio social implica
transformaciones en relaciones, estructuras y patrones de conducta; en este contexto, la
turistificacion y gentrificacién pueden erosionar redes comunitarias historicas y generar procesos

de fragmentacion social.
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En sectores altamente turistificados, la transformacién comercial también constituye un
mecanismo de desplazamiento simbdlico. La sustitucion de comercio tradicional por restaurantes,
bares, hoteles, cafés especializados o servicios orientados al visitante puede reducir la
funcionalidad cotidiana del territorio para residentes tradicionales, alterando dinamicas de barrio,
identidad cultural y sentido de pertenencia. Calderon Fajardo y Nuevo Lépez (2024) sefialan que
la turistificacion puede transformar profundamente las logicas de uso del espacio urbano,

priorizando rentabilidad y consumo sobre funciones sociales tradicionales.

El conflicto social emerge como una dimension adicional dentro de este proceso. EI aumento de
ruido, cambios en patrones de ocio, presion sobre infraestructura, informalidad turistica y tensiones
entre residentes tradicionales y poblacion flotante reflejan disputas por el derecho a habitar el
territorio. Duran y Mérida (2023), retomando marcos analiticos sobre gentrificacion, plantean que
estos conflictos evidencian relaciones de poder en torno al uso del suelo, el acceso al espacio

urbano y la permanencia territorial.

En Medellin, estas dindmicas sugieren que la turistificacion y el incremento de canones de
arrendamiento no solo impactan el mercado de vivienda, sino que reconfiguran espacialmente la
ciudad, fortaleciendo procesos de diferenciacion territorial. Mientras ciertos sectores se consolidan
como espacios premium de inversion, turismo y alta rentabilidad, otros absorben poblacion

desplazada o presionada por el encarecimiento, ampliando brechas

Las Figuras 1, 2 y 3 desarrolladas en los apartados previos permiten comprender cémo el
crecimiento turistico, el déficit de oferta y el aumento de canones constituyen factores estructurales
que anteceden estos procesos de movilidad y segregacion. El presente apartado representa la

consecuencia socioespacial de dichas transformaciones econémicas.
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Este proceso no solo implica una redistribucion espacial de la poblacion, sino que también genera
un efecto de expansion territorial de las presiones del mercado inmobiliario. A medida que la
demanda se traslada hacia zonas periféricas, los precios de arrendamiento en estos sectores tienden
a incrementarse progresivamente, replicando dindmicas de encarecimiento que anteriormente se
concentraban en zonas centrales. En consecuencia, el aumento de los cdnones de arrendamiento
deja de ser un fenémeno localizado y se configura como una problematica de alcance urbano,

afectando de manera creciente a diferentes territorios de la ciudad.

A partir de este analisis, se hace necesario avanzar hacia una perspectiva propositiva orientada no
solo a comprender las causas del fenémeno, sino a identificar estrategias de gestion inmobiliaria
gue permitan responder de manera mas equilibrada, sostenible e inclusiva a las tensiones existentes
entre desarrollo econdémico, valorizacion territorial y acceso a vivienda. En consecuencia, el
siguiente capitulo se enfoca en la formulacion de lineamientos estratégicos para la gestion
inmobiliaria, orientados a contribuir a una fijacion de canones de arrendamiento mas justa y

sostenible en Medellin.

7  Propuesta estratégica para la gestion inmobiliaria

El presente capitulo tiene como propdsito formular una propuesta estratégica orientada a la gestion
inmobiliaria, a partir de los resultados obtenidos en el analisis de las dindmicas de gentrificacién
y turistificacion en la ciudad de Medellin. En este sentido, se plantean una serie de lineamientos y
estrategias enfocadas en la adecuada fijacion del canon de arrendamiento, la optimizacion de la

ocupacién de los inmuebles y la toma de decisiones informadas por parte de los propietarios.



Impacto de la gentrificacion en los precios de arriendo en Medellin (2020-2025) 8

La propuesta se estructura a partir de un diagnoéstico de la situacion actual del mercado, seguido
de la identificacion de factores clave en la fijacion de precios, el desarrollo de estrategias

comerciales y la promocidn de practicas orientadas a la sostenibilidad del sector inmobiliario.

7.1 Diagnostico estratégico de la fijacion actual de cAnones de arrendamiento

La fijacion del canon de arrendamiento constituye uno de los componentes mas determinantes
dentro de la gestion inmobiliaria, ya que define no solo el ingreso potencial de un inmueble, sino
también su competitividad, velocidad de colocacion, tiempo de vacancia y sostenibilidad
financiera dentro del mercado. En Medellin, particularmente durante el periodo 2020-2025, este
proceso ha adquirido una complejidad creciente como resultado de la convergencia entre
valorizacion territorial, transformacion urbana, presion turistica, déficit habitacional y expectativas

elevadas de rentabilidad por parte de propietarios.

Sin embargo, uno de los principales retos identificados en la practica inmobiliaria actual
corresponde a la frecuente desconexion entre las expectativas del propietario y las condiciones
objetivas del mercado. En numerosos casos, la fijacién del canon se encuentra influenciada por
percepciones subjetivas, necesidades economicas individuales, referencias informales o
expectativas especulativas asociadas al incremento general de precios, sin incorporar analisis
rigurosos sobre comportamiento real de oferta y demanda, absorcién comercial, vacancia o

benchmarking zonal.
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Desde la experiencia practica en liderazgo y asesoria comercial en arrendamientos, se evidencia
que muchos propietarios tienden a sobrevalorar el canon bajo la premisa de maximizar ingresos
inmediatos, sin considerar que un precio excesivamente alto puede reducir significativamente la
competitividad del inmueble y prolongar periodos de vacancia. Esta situacion genera una paradoja
financiera frecuente: aunque el propietario aspira a una mayor renta nominal, la permanencia
prolongada del inmueble sin ocupacion puede traducirse en menores ingresos efectivos

acumulados, mayores costos de sostenimiento y pérdida de eficiencia comercial.

En términos econdmicos, esta problematica puede interpretarse como una manifestacion de
asimetria de informacion y decisiones suboptimas dentro del mercado inmobiliario. La literatura
especializada en valoracion residencial, particularmente a través de modelos hedonicos, plantea
que el valor competitivo de un inmueble depende de multiples variables estructurales y
contextuales —ubicacion, entorno, accesibilidad, seguridad, caracteristicas fisicas, equipamientos
y comportamiento del mercado— (Urrea & Céardenas Mazo, s. f.). En consecuencia, la fijacién de
canones basada exclusivamente en expectativas individuales, sin analisis técnico, puede generar

distorsiones entre precio ofertado y capacidad real de absorcion.

Adicionalmente, reportes del mercado inmobiliario han evidenciado que en contextos de
valorizacion acelerada, como el experimentado recientemente en Medellin, pueden fortalecerse
practicas especulativas en determinados segmentos, especialmente en sectores con alta presion
turistica o percepcion de alta demanda. Esto implica que algunos propietarios asumen que el
incremento general del mercado justifica automaticamente precios superiores, aun cuando las
condiciones especificas del inmueble o del segmento objetivo no necesariamente respalden esa

expectativa.
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Desde una perspectiva comercial, esta dindmica incrementa el riesgo de vacancia prolongada,
entendida como el periodo en el cual el inmueble permanece sin generar ingresos. La vacancia
representa uno de los costos ocultos mas relevantes para propietarios, ya que implica pérdida de
flujo de caja, gastos administrativos, deterioro comercial y menor rentabilidad anual efectiva.
Diversos analisis de gestién inmobiliaria coinciden en que una correcta estrategia de fijacion debe
equilibrar el valor del canon con velocidad de colocacion, sostenibilidad contractual y estabilidad

de ingresos, priorizando rentabilidad efectiva por encima de expectativas nominales no realizadas.

En este contexto, el mercado de arrendamientos en Medellin enfrenta un desafio estratégico:
transitar desde modelos tradicionales de fijacion basados en percepcion o especulacion hacia
enfoques mas técnicos, comparativos y territorialmente informados. Esto requiere fortalecer
procesos de asesoria comercial, educacion al propietario y analisis estructurado del mercado, de

modo que la definicidn del canon responda a criterios racionales de competitividad.

Asimismo, resulta fundamental reconocer que la fijacion del canon no debe analizarse Unicamente
desde la perspectiva del beneficio individual del propietario, sino también desde su incidencia en
la sostenibilidad general del mercado de arrendamiento. Canones desconectados del contexto
territorial pueden contribuir a distorsiones de acceso, ampliacion de vacancias y debilitamiento de
la eficiencia comercial, mientras que estrategias equilibradas pueden favorecer mercados mas

dindmicos, previsibles y funcionales.

En sintesis, el diagndstico estratégico actual evidencia que uno de los principales problemas en la
fijacion de canones de arrendamiento en Medellin no radica exclusivamente en el aumento de
precios, sino en la necesidad de profesionalizar y tecnificar los criterios de valoracion y decision.

La transicion hacia metodologias basadas en analisis de mercado, benchmarking zonal,
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comportamiento de vacancia y valorizacion objetiva constituye un paso esencial para optimizar

rentabilidad, reducir distorsiones y construir una gestion inmobiliaria mas sostenible.

A partir de este diagnostico, el siguiente apartado desarrolla los factores técnicos y metodologicos
que deben orientar una fijacion mas racional del canon, proponiendo un modelo estratégico de

decision aplicable a la gestion inmobiliaria contemporanea.

7.2 Factores técnicos para la fijacion estratégica del canon de arrendamiento

La fijacion estratégica del canon de arrendamiento requiere superar enfoques intuitivos o
exclusivamente especulativos, incorporando criterios técnicos que permitan una valoracion mas
objetiva, competitiva y sostenible del inmueble dentro del mercado. En contextos urbanos
complejos como Medellin, donde convergen valorizacion territorial, presion turistica,
transformacion urbana y dindmicas variables de oferta y demanda, la determinacion del canon
debe responder a una metodologia integral que articule analisis fisico, territorial, comercial y

financiero.

Diversos estudios sobre valoracion inmobiliaria sefialan que el valor de renta de una propiedad no
depende Unicamente de sus caracteristicas internas, sino también de variables externas asociadas
al entorno urbano y al comportamiento del mercado. Urrea y Cardenas Mazo (s. f.), mediante
modelos de precios hedonicos aplicados a Medellin, evidencian que factores como ubicacion,
accesibilidad, seguridad, cercania a equipamientos urbanos, calidad del vecindario, conectividad
y dindmica del entorno influyen significativamente en la valorizacion de los inmuebles. Esto
implica que una correcta fijacion del canon debe considerar no solo el inmueble en si mismo, sino

también su contexto territorial.
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En términos practicos, la valoracion estratégica debe iniciar con un diagnéstico integral del
inmueble, incluyendo variables como metraje, distribucion, estado fisico, acabados, costos de
administracion, parqueaderos, zonas comunes Yy atributos diferenciales. Posteriormente, debe
complementarse con una evaluacion del entorno, donde aspectos como seguridad, acceso a
transporte, cercania a servicios, desarrollo comercial, proyectos de infraestructura y
comportamiento historico de demanda aportan elementos clave para determinar competitividad

real.

A este analisis se suma el benchmarking de mercado, entendido como la comparacion sistematica
con inmuebles similares en la misma zona o segmento. Esta practica permite identificar rangos
competitivos de canon, tiempos promedio de vacancia, presion de oferta y comportamiento de
absorcion, reduciendo el riesgo de fijaciones desconectadas del mercado. Desde esta perspectiva,
el canon optimo no necesariamente corresponde al valor maximo posible, sino al rango que

equilibra valorizacion, competitividad y velocidad de colocacién.

Con el proposito de estructurar este proceso de manera metodoldgica, se propone el siguiente

modelo de decision:
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FLUJOGRAMA PARA UNA DECISION CORRECTA
EN LA FIJACION DEL CANON DE ARRENDAMIENTO
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- Area, distribucién y estado
- Caracteristicas y acabados
- Zonas comunes / amenities
- Administracién y costos asociados

¥
ANALISIS DEL ENTORNO
- Seguridad del sector
- Accesibilidad y transporte
- Comercio, servicios y equipamientos
- Desarrollo y valorizacién de la zona
- Demanda potencial
¥
ESTUDIO COMPARATIVO DE MERCADO
- Inmuebles similares en la zona
- Rango de canones de arriendo
- Tiempo promedio de vacancia (dias)
- Nivel de oferta y demanda

¥
DETERMINACION DEL RANGO DE CANON
Definir valor minimo, valor medio y
valor maximo del canon competitivo.
2
DEFINICION DEL CANON OBJETIVO
Seleccionar el canon a fijar segun

la estrategia del propietario:
- Maximizar renta (mayor canon)
- Renta equilibrada (menor vacancia)

=
¢El canon esta dentro No Ajustar canon al
del rango competitivo rango competitivo
del mercado?

__3 st

PUBLICACION DEL INMUEBLE
- Estrategia de promocién adecuada
- Canales de difusién eficaces

+
MONITOREO DE RESULTADOS
+ Numero de contactos / visitas

@8 ©@ B8 © ©

- Interés generado
- Dias en promocién (vacancia)

2Se logra la ocupacion NO Revisar estrategia y
wempo eficiente? ajustar canon
3 sf

CANON AJUSTADO Y COMPETITIVO ’

©

Menor vacancia — Flujo de ingresos constante —
Mayor rentabilidad

Fuente: Elaboracion propia con base en literatura de valoraciéon inmobiliaria
y gestién comercial de arrendamientos.

Figura 4. Flujograma para una decision correcta en la fijacion del canon de arrendamiento
Fuente: Elaboracion propia con base en literatura de valoracion inmobiliaria, analisis comparativo

de mercado y experiencia en gestion comercial de arrendamientos.

Como se observa en la Figura 4, la fijacion del canon requiere una secuencia estratégica que parte
del andlisis técnico del inmueble, incorpora evaluacion territorial, benchmarking competitivo,
definicion de objetivos comerciales, validacion del rango de mercado y monitoreo de resultados.
Este enfoque permite reducir sesgos emocionales o expectativas especulativas, fortaleciendo

decisiones basadas en eficiencia comercial y sostenibilidad financiera.
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Asimismo, el modelo reconoce que la fijacion del canon debe responder a distintos objetivos
comerciales. Mientras algunos propietarios priorizan la maximizacion del ingreso nominal, otros
pueden beneficiarse mas de estrategias orientadas a menor vacancia, mayor estabilidad contractual
y flujo constante de ingresos. En este sentido, la decision correcta no depende exclusivamente del
mayor precio, sino de la relacion entre rentabilidad efectiva, tiempo de colocacion y desempefio

acumulado del activo.

Desde una perspectiva estratégica, la tecnificacion del proceso de fijacion del canon contribuye a
profesionalizar la gestion inmobiliaria, optimizar la competitividad del inmueble y fortalecer
mercados mas racionales. En una ciudad como Medellin, donde las tensiones entre valorizacion,
turistificacion y acceso a vivienda son cada vez mas relevantes, este enfoque adquiere especial
importancia para promover decisiones mas sostenibles tanto para propietarios como para

arrendatarios.

En sintesis, la fijacion estratégica del canon de arrendamiento debe entenderse como un proceso
técnico de toma de decisiones, sustentado en analisis territorial, comportamiento de mercado,
eficiencia comercial y objetivos financieros. La incorporacion de metodologias estructuradas,
como el modelo propuesto, representa un avance hacia practicas inmobiliarias mas profesionales,

equilibradas y adaptadas a las dindmicas contemporaneas del mercado urbano.

7.3 Estrategias comerciales para optimizar rentabilidad y reducir vacancia en la gestion

de arrendamientos

Una vez diagnosticadas las principales distorsiones en la fijacion tradicional de cénones y

establecidos los factores técnicos que deben orientar una valoracion mas objetiva, resulta
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fundamental abordar la dimension comercial de la gestion inmobiliaria. En este punto, la
rentabilidad de un inmueble no depende exclusivamente del valor nominal del canon fijado, sino
de su capacidad real para generar flujo constante de ingresos mediante ocupacion eficiente,

reduccidn de vacancia y sostenibilidad contractual.

En la practica inmobiliaria, uno de los errores mas frecuentes consiste en equiparar rentabilidad
con canon mas alto, bajo la premisa de que un mayor precio mensual garantiza automaticamente
mejores retornos financieros. Sin embargo, desde una perspectiva de gestion comercial, esta vision
puede resultar limitada e incluso contraproducente si no incorpora variables como tiempo de
colocacion, rotacion, costos de promocion, estabilidad del arrendatario y dias improductivos. La
experiencia en liderazgo y asesoria comercial en arrendamientos evidencia que un canon
excesivamente elevado puede reducir el universo de demanda potencial, prolongar periodos de

vacancia y disminuir la rentabilidad efectiva anual del activo.

En términos financieros, la vacancia constituye uno de los principales factores de pérdida dentro
del mercado de arrendamientos. Cada mes en que un inmueble permanece desocupado representa
ausencia de flujo de caja, costos administrativos, mantenimiento, deterioro comercial y, en algunos
casos, reduccidn de percepcion de competitividad frente al mercado. Por esta razon, una estrategia
comercial eficiente no debe enfocarse nicamente en maximizar el precio inicial, sino en alcanzar

el equilibrio éptimo entre valor competitivo y velocidad de absorcion.

Diversos analisis del mercado inmobiliario sostienen que la fijacion estratégica del canon debe
orientarse hacia la rentabilidad efectiva acumulada, entendida como la capacidad del inmueble
para generar ingresos sostenidos en el tiempo con menor nivel de interrupcién. Bajo esta Idgica,

un canon moderadamente competitivo puede producir mejores resultados financieros anuales que
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una sobrevaloracion acompafiada de vacancias prolongadas. Por ejemplo, un inmueble arrendado
rapidamente con un canon ajustado puede superar en ingresos acumulados a otro ofertado por

encima del mercado que permanezca varios meses sin ocupacion.

Desde esta perspectiva, una de las estrategias comerciales mas relevantes consiste en la
implementacion de modelos de pricing competitivo, sustentados en analisis comparativo de
mercado, benchmarking zonal y evaluacion de absorcién. Esta metodologia permite definir rangos
estratégicos segun objetivos especificos del propietario:
()  maximizacion nominal del canon, con mayor riesgo de  vacancia,
(i) canon  competitivo  equilibrado, orientado a ocupacibn mas rapida; o

(iii) estrategia de alta rotacion y estabilidad, enfocada en flujo constante.

La eleccion entre estas estrategias debe responder no solo a expectativas individuales, sino también
a condiciones reales del mercado, presién de oferta, demanda efectiva y caracteristicas del

segmento objetivo.

Adicionalmente, la comercializacidn estratégica del inmueble cumple un papel fundamental. La
fijacion correcta del canon debe complementarse con estrategias de promocion eficaces,
segmentacion adecuada del publico objetivo, calidad de presentacidn del inmueble, velocidad de
respuesta comercial y monitoreo continuo del comportamiento de interesados. En mercados
altamente competitivos, factores como fotografia profesional, difusion digital, rapidez en atencion

y percepcion de valor pueden incidir significativamente en tiempos de colocacion.

Otro componente clave corresponde a la flexibilidad estratégica. EI mercado inmobiliario no es
estatico, por lo que una gestion eficiente requiere monitoreo constante del desempefio comercial

del inmueble. Si el activo presenta baja demanda, escasas visitas 0 periodos prolongados de
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promocion, puede ser necesario reevaluar precio, estrategia 0 posicionamiento comercial. Esta
capacidad de ajuste constituye una ventaja competitiva frente a enfoques rigidos donde el

propietario mantiene precios no competitivos pese a evidencia de baja absorcion.

Asimismo, desde una perspectiva relacional, la estabilidad contractual también representa un
factor estratégico de rentabilidad. Un arrendatario solvente y estable puede generar menores costos
operativos, menor rotacion y mayor previsibilidad financiera, por lo que en ciertos casos una
estrategia de canon equilibrado puede resultar mas sostenible que una bdsqueda constante de

incrementos maximos.

En el contexto de Medellin, donde convergen valorizacién territorial, presion turistica, déficit
habitacional y dindmicas cambiantes de demanda, estas estrategias adquieren especial relevancia.
La gestion comercial inmobiliaria requiere cada vez mas una vision profesional orientada a
eficiencia, competitividad y andlisis de resultados, superando practicas centradas exclusivamente

en expectativas especulativas.

En este proceso, resulta fundamental que cualquier incremento o posicionamiento superior del
canon se encuentre respaldado por condiciones reales del inmueble en términos de estado fisico,
mantenimiento, funcionalidad y habitabilidad. Desde una perspectiva técnica y comercial, precios
mas elevados deben corresponder a propiedades que ofrezcan mejores condiciones de
conservacion, adecuaciones, seguridad estructural, calidad de acabados y cumplimiento éptimo de
estandares de uso residencial. De lo contrario, la fijacién de canones por encima del promedio
zonal sin mejoras objetivas en el inmueble puede generar percepciones de sobrevaloracién, reducir
competitividad y prolongar tiempos de vacancia. En este sentido, la valorizacion no debe

interpretarse Unicamente como efecto del entorno o de dindmicas externas del mercado, sino
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también como resultado de la calidad efectiva del bien ofertado y de su capacidad para justificar

el valor solicitado frente a inmuebles comparables.

7.4 Educacion inmobiliaria y toma de decisiones estratégicas del propietario

Uno de los componentes mas determinantes para una gestion inmobiliaria sostenible no radica
exclusivamente en las dindmicas del mercado o en los factores técnicos de valoracion, sino también
en la capacidad del propietario para tomar decisiones informadas, racionales y estratégicamente
sustentadas sobre su activo inmobiliario. En este sentido, la educacion inmobiliaria emerge como
un eje fundamental dentro de la profesionalizacion del mercado de arrendamientos, especialmente
en contextos urbanos como Medellin, donde la valorizacion territorial, la presion turistica, el
déficit habitacional y el incremento de canones pueden incentivar decisiones basadas en

expectativas emocionales o especulativas mas que en analisis técnico.

Desde la teoria econdmica, diversos autores han sefialado que en escenarios de informacién
imperfecta los agentes pueden adoptar decisiones subdptimas influenciadas por percepciones
subjetivas o asimetrias de informacion (Akerlof, 1970). Esta ldgica resulta particularmente
aplicable al mercado inmobiliario, donde propietarios pueden fijar canones de arrendamiento a
partir de referencias informales, expectativas de valorizacidén general o necesidades econémicas
individuales, sin incorporar andlisis rigurosos sobre competitividad, vacancia, absorcion o
segmentacion de mercado. En términos préacticos, esta situacidn puede traducirse en decisiones de

sobrevaloracidn que afectan la eficiencia comercial del inmueble.

Asimismo, la economia conductual aporta elementos relevantes para comprender este fenémeno.

Kahneman y Tversky (1979), a través de la teoria prospectiva, evidencian que la toma de
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decisiones economicas suele estar influenciada por sesgos cognitivos, percepciones de pérdida y
expectativas no siempre alineadas con criterios estrictamente racionales. En el contexto
inmobiliario, esto puede manifestarse cuando el propietario prioriza la expectativa de un canon
maés alto como simbolo de valorizacion o éxito financiero, aun cuando dicha decision incremente

riesgos de vacancia o reduzca competitividad.

En la practica comercial de arrendamientos, uno de los desafios méas frecuentes consiste
precisamente en reorientar esta percepcion hacia una comprension mas amplia de la rentabilidad.
La experiencia en liderazgo y asesoria comercial evidencia que maximizar el canon nominal no
necesariamente equivale a maximizar rentabilidad efectiva. Por el contrario, una vision estratégica
exige considerar variables como tiempo de colocacion, estabilidad contractual, perfil del
arrendatario, mantenimiento, costos de vacancia y sostenibilidad del flujo de ingresos. Esta
perspectiva se alinea con enfoques de gestion de activos, donde el rendimiento financiero se mide

por desempefio acumulado y no Unicamente por expectativa nominal.

Bajo esta ldgica, la educacion inmobiliaria implica fortalecer en el propietario una vision
empresarial del inmueble como activo productivo. Esto supone comprender que la sostenibilidad
financiera depende de una combinacion entre precio competitivo, ocupacion eficiente,
mantenimiento adecuado, adaptacion a condiciones de mercado y toma de decisiones estratégicas.
En otras palabras, el propietario informado deja de operar exclusivamente bajo intuicién

patrimonial para asumir una logica de gestion orientada a eficiencia.

Otro componente fundamental de esta formacidn corresponde a la comprensién de la relacion entre
valorizacion y condiciones reales del inmueble. Como se desarroll6 en apartados previos,

incrementos significativos del canon deben estar respaldados por mejoras objetivas en
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habitabilidad, estado fisico, funcionalidad, seguridad o competitividad territorial. Desde modelos
de valoracion hedonica (Urrea & Cardenas Mazo, s. f.), el valor de renta se encuentra condicionado
por atributos fisicos y contextuales especificos; por tanto, aumentos no respaldados por mejoras
reales pueden afectar absorcién comercial y percepcién de valor. En este sentido, educar al
propietario también implica promover una logica de inversion estratégica en mantenimiento,

adecuacion y modernizacion.

Asimismo, la educacion inmobiliaria debe incorporar herramientas de analisis comparativo y
segmentacion de mercado. No todos los inmuebles compiten en iguales condiciones ni todos los
segmentos responden a los mismos patrones de demanda. Factores como perfil del arrendatario,
ubicacion, uso potencial, condiciones del entorno y sensibilidad al precio exigen estrategias
diferenciadas. La formacion del propietario en benchmarking zonal, tendencias de demanda,
riesgos de sobrevaloracién y estrategias de pricing permite reducir decisiones intuitivas y

fortalecer modelos maés racionales.

Desde una perspectiva estructural, el asesor inmobiliario adquiere aqui una funcion pedagogica
estratégica. Su rol trasciende la intermediacién comercial para convertirse en orientador técnico
capaz de traducir informacion de mercado en decisiones sostenibles. Esto implica acompafiar al
propietario en procesos de analisis, ajuste de expectativas, comprension de rentabilidad efectiva y

toma de decisiones fundamentadas.

En una ciudad como Medellin, donde convergen procesos de turistificacidn, valorizacion acelerada
y tensiones de acceso habitacional, promover educacion inmobiliaria adquiere una relevancia aun

mayor. Propietarios mejor informados pueden contribuir a decisiones menos especulativas, mas
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competitivas y territorialmente responsables, favoreciendo no solo su beneficio econdémico

individual, sino también un mercado mas funcional y sostenible.

En sintesis, la educacion inmobiliaria constituye un lineamiento estratégico esencial para
profesionalizar la toma de decisiones del propietario, reducir distorsiones derivadas de
informacion imperfecta 0 sesgos especulativos y fortalecer una gestion mas técnica del activo
inmobiliario. La construccion de propietarios informados, estratégicamente orientados y
conscientes de las dinamicas reales del mercado representa un paso fundamental hacia modelos de

arrendamiento mas eficientes, rentables y equilibrados dentro del contexto urbano contemporaneo.

7.5 Lineamientos integrales para una gestion inmobiliaria sostenible y equilibrada en

Medellin

El analisis desarrollado a lo largo de este capitulo permite establecer que la gestion inmobiliaria
contemporanea, particularmente en mercados urbanos tensionados como Medellin, requiere
superar enfoques tradicionales centrados exclusivamente en maximizacion de renta o valorizacién
especulativa, avanzando hacia modelos mas integrales donde competitividad, sostenibilidad
financiera, eficiencia comercial y responsabilidad territorial se articulen de manera estratégica. En
este sentido, la fijacién de canones de arrendamiento no debe entenderse como una decision aislada
de precio, sino como parte de un sistema complejo que involucra dinamicas econémicas,
territoriales, sociales y comerciales. Esta perspectiva coincide con planteamientos sobre
financiarizacion de la vivienda y transformacion urbana, donde autores como Mufioz et al. (2023)
advierten que los mercados inmobiliarios contemporaneos requieren analisis mas amplios que

integren rentabilidad, regulacion y sostenibilidad territorial.
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Bajo esta perspectiva, uno de los principales lineamientos estratégicos consiste en la
profesionalizacion técnica del proceso de fijacion del canon. Esto implica adoptar metodologias
sustentadas en analisis comparativo de mercado, benchmarking zonal, evaluacion de valorizacion
objetiva, condiciones fisicas del inmueble, segmentacion de demanda y comportamiento de
absorcion comercial. La incorporacion de herramientas técnicas reduce riesgos de sobrevaloracion,
mejora competitividad y favorece decisiones basadas en evidencia mas que en percepcion
subjetiva. Este enfoque se relaciona con modelos de valoracion heddnica aplicados al mercado
residencial, donde Urrea y Cardenas Mazo (s. f.) destacan que variables territoriales, fisicas y

contextuales son determinantes en la estimacion objetiva del valor inmobiliario.

En segundo lugar, resulta fundamental promover una l6gica de rentabilidad efectiva por encima
de enfoques exclusivamente nominales. Como se evidenci6 en apartados anteriores, la verdadera
eficiencia financiera de un inmueble no depende Gnicamente del valor mensual del canon, sino de
la relacion entre precio, tiempo de vacancia, estabilidad contractual, costos operativos y flujo
acumulado de ingresos. Desde esta Gptica, estrategias orientadas a ocupacion sostenible, reduccion
de vacancia y retencion de arrendatarios solventes pueden generar mejores resultados de largo
plazo que modelos centrados exclusivamente en maximizacion inmediata. Este principio se alinea
con enfoques de gestion de activos y eficiencia econdmica, donde la productividad del activo se
mide por rendimiento sostenido y no solo por expectativa nominal (Kahneman & Tversky, 1979;

Akerlof, 1970).

Un tercer lineamiento clave corresponde a la inversion en habitabilidad, mantenimiento y
competitividad fisica del inmueble. En contextos de valorizacion creciente, el incremento del
canon debe estar respaldado por mejoras reales en condiciones del activo, incluyendo

conservacion, funcionalidad, seguridad, adecuaciones y estandares de calidad residencial. Esta
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relacion entre precio y valor efectivo no solo fortalece legitimidad comercial, sino que también
favorece mercados mas transparentes y sostenibles. Diversos estudios sobre valorizacion
inmobiliaria sostienen que atributos fisicos y calidad del bien constituyen variables esenciales para

justificar diferencias en precios de renta (Urrea & Cardenas Mazo, s. f.).

Asimismo, se hace necesario fortalecer procesos de educacion inmobiliaria tanto para propietarios
como para operadores del mercado. La profesionalizacién del sector requiere actores capaces de
comprender dinamicas de mercado, riesgos de sobrevaloracion, impacto de vacancia,
segmentacion de demanda y sostenibilidad territorial. Propietarios mejor informados tienden a
tomar decisiones mas racionales, mientras asesores técnicamente preparados pueden desempefiar
funciones estratégicas de orientacion y equilibrio. Desde la teoria de informacién imperfecta,
Akerlof (1970) plantea que mercados con decisiones mejor informadas tienden a reducir

distorsiones y mejorar eficiencia.

Desde una perspectiva territorial, la gestion inmobiliaria sostenible también debe reconocer el
impacto social y urbano de sus decisiones. En una ciudad marcada por procesos de gentrificacion,
turistificacion y presion sobre acceso habitacional, la fijacién de canones no puede desvincularse
completamente de consideraciones sobre equidad urbana, permanencia territorial y sostenibilidad
del mercado residencial. Janoschka (2016) y Diaz Parra y Apaolaza (2022) han sefialado que
dindmicas de valorizacién y transformacion urbana pueden fortalecer procesos de desplazamiento
y desigualdad si no se articulan con enfoques mas equilibrados. Esto no implica desconocer la
I6gica econdmica del activo inmobiliario, sino comprender que practicas excesivamente
especulativas pueden profundizar desequilibrios, ampliar vacancias o contribuir a distorsiones

territoriales.
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Por ello, un enfoque integral requiere articular rentabilidad privada con racionalidad de mercado
y responsabilidad territorial. Esto puede incluir estrategias como analisis permanente de mercado,
monitoreo de vacancia, actualizacion técnica de inmuebles, educacion financiera del propietario,
diversificacion de estrategias comerciales y adaptacion a transformaciones urbanas. En contextos
como Medellin, donde factores como turismo, infraestructura, conectividad y valorizacion

cambian rapidamente, la flexibilidad estratégica constituye una ventaja esencial.

Adicionalmente, el fortalecimiento de una gestion inmobiliaria sostenible puede contribuir a
consolidar relaciones méas equilibradas entre propietarios y arrendatarios. La transparencia en
criterios de fijacion, el respaldo técnico del canon, la calidad del inmueble ofertado y la estabilidad
contractual favorecen no solo mayor competitividad, sino también relaciones comerciales mas

funcionales y previsibles.

En términos generales, los lineamientos estratégicos propuestos pueden sintetizarse en cinco

principios fundamentales:
Q) tecnificacion de la valoracion,
(i) rentabilidad efectiva sobre rentabilidad nominal,
(iii) inversion en competitividad y habitabilidad,
(iv) educacion inmobiliaria y profesionalizacion del propietario, y

(v) responsabilidad territorial dentro del mercado urbano.

En sintesis, una gestion inmobiliaria sostenible para Medellin requiere comprender que el canon
de arrendamiento no es Gnicamente un valor econémico, sino una decision estratégica que incide
en competitividad, acceso habitacional, estabilidad financiera y configuracion territorial. La

implementacién de lineamientos integrales orientados a eficiencia, equilibrio y sostenibilidad
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puede contribuir no solo a mejorar resultados para propietarios, sino también a fortalecer mercados
de arrendamiento mas racionales, dindmicos y socialmente responsables frente a los desafios

urbanos contemporaneos.

8 Conclusiones

El desarrollo de la presente investigacion permitio analizar de manera integral las dinamicas de
gentrificacion y turistificacion en la ciudad de Medellin durante el periodo 2020-2025, asi como
su incidencia en el incremento de los canones de arrendamiento. A partir de este proceso, fue
posible dar respuesta a la pregunta de investigacion planteada, evidenciando que el crecimiento
del turismo y la transformacién urbana inciden directamente en el comportamiento del mercado

inmobiliario y en la fijacion de los precios de arrendamiento.

Los resultados obtenidos permiten establecer que existe una relacion directa entre el aumento del
turismo internacional y el incremento sostenido de la demanda habitacional en zonas estratégicas
de la ciudad. Este fendmeno ha generado una presion significativa sobre la oferta de vivienda,
contribuyendo al aumento progresivo de los canones de arrendamiento y a la transformacion del
uso del suelo urbano. En este sentido, se concluye que la turistificacion no solo impacta el
desarrollo econémico, sino que también redefine las dinamicas residenciales y el acceso a la

vivienda.

En relacion con el objetivo general de la investigacién, se confirma que la turistificacion influye
de manera significativa en el incremento de los canones de arrendamiento, particularmente en

sectores con alta valorizacion y atractivo turistico. Asimismo, los objetivos especificos permitieron
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identificar que las dinamicas de gentrificacion en Medellin responden a factores interrelacionados
como el posicionamiento internacional de la ciudad, la expansion del alquiler de corta estancia y
la inversion en infraestructura urbana, elementos que inciden directamente en la configuracion del

mercado inmobiliario.

A la luz de la revision literaria, los hallazgos se articulan con los planteamientos tedricos sobre
gentrificacion y turistificacion, evidenciando que la valorizacién urbana y el aumento de la
demanda habitacional generan procesos de desplazamiento progresivo de la poblacion residente.
En el contexto de Medellin, este fendmeno se manifiesta a traves del incremento sostenido de los
costos de arrendamiento, limitando la permanencia de ciertos grupos poblacionales en zonas

estratégicas.

En este marco, la hipétesis de la investigacion se valida al evidenciar que el crecimiento del
turismo constituye un factor determinante en la dindmica de precios del mercado de arrendamiento.
Los resultados confirman que la demanda externa no solo incrementa los valores del canon, sino
que también influye en la toma de decisiones de los propietarios y en la orientacion del mercado

hacia modelos mas rentables, como el alquiler de corta estancia.

Ahora bien, uno de los aportes mas relevantes de esta investigacion se encuentra en la articulacion
entre el analisis académico y la experiencia practica en el sector inmobiliario. A partir de mas de
diez afios de experiencia en la gestion de arrendamientos, se evidencia que una de las principales
problematicas del mercado no radica Gnicamente en el aumento de los precios, sino en la falta de
criterios técnicos adecuados para la fijacion del canon por parte de los propietarios. En muchos

casos, los valores son establecidos por percepcion o expectativa de ganancia, sin considerar
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variables fundamentales del mercado, lo que genera inmuebles sobrevalorados y prolongados

tiempos de vacancia.

Desde esta perspectiva, la propuesta estratégica desarrollada en la investigacion adquiere un valor
significativo, al plantear la necesidad de una gestion inmobiliaria basada en el analisis del mercado,
la comprension de la dindmica de la zona y la adecuada evaluacion de las condiciones del
inmueble. Se concluye que un canon de arrendamiento ajustado a la realidad del entorno no solo
facilita la ocupacion del inmueble, sino que también garantiza una rentabilidad sostenida en el

tiempo, evitando pérdidas asociadas a la desocupacion prolongada.

Asimismo, se resalta la importancia de la educacién del propietario como un factor clave en la
estabilidad del mercado inmobiliario. La experiencia en el sector demuestra que cuando el
propietario comprende la relacion entre precio, demanda y tiempo de vacancia, es mas probable
que adopte decisiones estratégicas que beneficien tanto su inversion como el equilibrio del
mercado. En este sentido, la labor del asesor inmobiliario se consolida como un elemento

fundamental en la orientacion y acompafiamiento de estos procesos.

En términos de impacto, la investigacion aporta al campo de estudio del mercado inmobiliario al
integrar el analisis tedrico con la practica profesional, ofreciendo una vision mas completa de las
dindmicas actuales del sector. Este enfoque permite no solo comprender el fendmeno, sino también
proponer soluciones aplicables que contribuyan a una gestion mas eficiente y sostenible del

mercado de arrendamientos.

Finalmente, se identifican nuevas lineas de investigacion que podrian ampliar el alcance de este
estudio, tales como el andlisis del impacto de las plataformas digitales de alquiler de corta estancia

en la regulacién del mercado, el estudio de politicas publicas orientadas a controlar el incremento
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de los canones de arrendamiento y la evaluacion de estrategias que promuevan el acceso a la

vivienda en contextos de alta demanda turistica.

En conclusion, la interaccidn entre gentrificacion, turistificacion y mercado inmobiliario configura
un escenario complejo que exige una toma de decisiones informada y estratégica. En este contexto,
la combinacion entre el conocimiento académico y la experiencia profesional se convierte en un
elemento clave para comprender y gestionar de manera efectiva los desafios actuales del sector

inmobiliario en Medellin.
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10 Anexos

En este apartado se presentan los anexos que complementan la informacion desarrollada en la
presente monografia. Estos documentos permiten ampliar, respaldar y dar mayor contexto a los

analisis realizados, facilitando la comprension de los resultados y la propuesta planteada.
Anexo 1. Grafica de crecimiento del turismo internacional en Antioquia y Medellin (2015-2025).
Anexo 2. Grafica de evolucién de la oferta y demanda de vivienda en Medellin (2021-2025).

Anexo 3. Grafica de evolucion del incremento de los canones de arrendamiento en Medellin

(2021-2025).

Anexo 4. Flujograma para la fijacion del canon de arrendamiento en el mercado inmobiliario.



