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Capitulo 1. Planteamiento del problema

La actualizacién catastral es un proceso técnico fundamental para la administracién pu-
blica, ya que permite reflejar de manera periddica las condiciones fisicas, econdmicas y espacia-
les del suelo urbano, constituyéndose en un insumo clave para la planeacion territorial, la formu-
lacién de politicas publicas y la toma de decisiones en el dmbito del alto gobierno. No obstante,
en el contexto de la gestidn publica local, los resultados de estos procesos suelen ser utilizados
de manera instrumental, sin que se desarrollen andlisis comparativos que permitan comprender

de forma sistematica las variaciones del valor del suelo entre distintos periodos de actualizacion.

En el barrio El Calvario, ubicado en la Comuna 3 del Distrito de Santiago de Cali, se han
realizado procesos consecutivos de actualizacién catastral cuyos resultados para los anos 2020y
2025 evidencian cambios significativos en el valor del suelo urbano. Sin embargo, no se dispone
de un analisis técnico especifico que permita identificar, cuantificar y comparar dichas variacio-
nes a escala predial y espacial, lo cual limita la capacidad institucional para interpretar la dina-
mica del valor del suelo y para utilizar esta informacién como soporte en los procesos de planea-

cion urbana y gestion del territorio.

La ausencia de un analisis comparativo del valor del suelo urbano entre estos periodos de
actualizacion genera un vacio de conocimiento aplicado que afecta principalmente a las entida-
des publicas responsables del ordenamiento territorial y la gestién del suelo, en tanto dificulta la
evaluacion de los efectos de las actualizaciones catastrales sobre la estructura de valores del
suelo en sectores urbanos estratégicos. En este sentido, se hace necesario desarrollar un estudio
aplicado y cuantitativo que permita analizar la variacion del valor del suelo urbano en el barrio El
Calvario entre los afios 2020 y 2025, aportando evidencia técnica que contribuya a fortalecer la

toma de decisiones publicas basadas en informacién catastral actualizada.
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Pregunta de investigacion

¢Cémo ha variado el valor del suelo urbano a partir del analisis comparativo de los ava-
Idos catastrales correspondientes al afio 2020 y al resultado de la actualizacién catastral del afio

2025 en el barrio El Calvario, ubicado en la Comuna 3 del Distrito de Santiago de Cali?

Objetivos

Objetivo general

Analizar la variacion del valor del suelo urbano en el barrio El Calvario de la Comuna 3 del
Distrito de Santiago de Cali, a partir de la comparaciéon de los avallos catastrales correspondien-

tes a los anos 2020y 2025.

Objetivos especificos

e |dentificar los valores del suelo urbano registrados en la informacién catastral del
barrio El Calvario para los afos 2020 y 2025.

e Comparar las variaciones del valor del suelo urbano entre ambos periodos de ac-
tualizacidn catastral.

e Contrastar la distribucién espacial de los cambios en el valor del suelo urbano
dentro del barrio El Calvario.

e Triangular los resultados técnicos del analisis catastral con la percepcién ciuda-

dana de los habitantes del sector.

Justificacion

El valor del suelo urbano es uno de los fendmenos mds estudiados en la planificacion te-
rritorial, sin embargo, su andlisis en el contexto colombiano presenta vacios que esta investiga-

cion busca atender desde una perspectiva técnica, aplicada y territorializada.
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Desde el punto de vista tedrico, si bien existe una sélida tradicién académica en torno a
la renta urbana, la economia del suelo y los avallos catastrales, con referentes como Jaramillo
(2009), Smolka (2013) y Lopez & Ramos (2016), los estudios disponibles se concentran predomi-
nantemente en analisis macroespaciales o en grandes ciudades, sin profundizar en las dinamicas
de valorizacidén predial a escala de barrio en sectores sometidos a procesos especificos de reno-
vacién urbana. Esta escala de analisis la mas cercana a la vida cotidiana de los habitantes y a la
gestion local del suelo permanece subexplorada en la literatura nacional, lo que constituye un
vacio tedrico que limita la comprensidén de cémo las intervenciones urbanas concretas se tradu-

cen en cambios reales en el valor del suelo.

Desde el plano epistemoldgico, la actualizacidn catastral en Colombia ha sido concebida
histéricamente como un instrumento fiscal y administrativo, mas que como una fuente de cono-
cimiento para el analisis territorial. Esta concepcidén instrumental ha reducido el potencial expli-
cativo de la informacidén catastral, al no aprovecharla como dato empirico para comprender las
transformaciones del suelo urbano en el tiempo. La presente investigacién cuestiona esta visién
reduccionista y propone una lectura analitica y comparativa de los datos catastrales, reconocién-
dolos como evidencia técnica valida para producir conocimiento sobre las dindmicas de valoriza-

cion urbana a escala local.

En términos conceptuales, la relacion entre renovacién urbana y variacion del valor del
suelo ha sido ampliamente enunciada en la literatura, pero raramente demostrada mediante el
contraste sistematico de avallos en periodos consecutivos de actualizacién catastral a nivel pre-
dial. El barrio El Calvario, intervenido en el marco de un plan parcial entre 2020 y 2025, ofrece
una oportunidad concreta para examinar empiricamente esa relacion, contribuyendo a precisar
conceptualmente de qué manera y en qué magnitud la intervencidon publica sobre el territorio se
traduce en valorizacién predial diferenciada segun la localizacién y las condiciones de cada pre-

dio.

Desde la perspectiva metodoldgica, la mayoria de los estudios sobre valor del suelo en

Colombia recurren a datos de mercado inmobiliario privado o a estimaciones agregadas, sin
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explotar el potencial del analisis comparativo directo entre periodos de actualizacién catastral
oficial a escala predial y con representacion espacial. Esta investigacion propone un enfoque
cuantitativo y espacialmente explicito, que combina el analisis estadistico de variaciones predia-
les con la cartografia tematica de los cambios, aportando un camino metodoldgico replicable

para otros barrios y municipios del pais que cuenten con informacion catastral comparable.

Frente a las necesidades contextuales, el Distrito de Santiago de Cali enfrenta el desafio
de fortalecer sus instrumentos de gestidn del suelo en un contexto de creciente presidn sobre
sectores urbanos estratégicos. La Ley 388 de 1997 establece la participacién en plusvalia como
mecanismo para capturar los incrementos del valor del suelo generados por decisiones publicas
de ordenamiento e inversion en infraestructura; no obstante, su aplicacién efectiva requiere de
evidencia técnica precisa que acredite la existencia y cuantia de esa valorizacion. La ausencia de
estudios comparativos aplicados al barrio El Calvario limita la capacidad institucional para activar
este instrumento con soporte empirico sdlido, y es precisamente esa necesidad concreta la que

esta investigacion busca contribuir a resolver.

En consecuencia, los resultados del estudio son pertinentes para multiples actores entre
los cuales tenemos: las entidades publicas responsables del ordenamiento territorial como por
ejemplo el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), Secretaria de Planeacidon Municipal de
Cali, Departamento Nacional de Planeacién por nombrar algunas, quienes pueden encontrar en
esta investigacidon insumos técnicos para la toma de decisiones sobre gestidn del suelo y aplica-
cién de instrumentos de captura de valor; la comunidad académica, en tanto el estudio aporta
evidencia empirica y un enfoque metodoldgico transferible a otros contextos urbanos colombia-
nos; y los propios habitantes del barrio El Calvario, cuya comprension del proceso de valorizacién

de su territorio puede verse enriquecida por los hallazgos del analisis.

Antecedentes especificos o investigativos

La comprension del valor del suelo urbano como fendmeno técnico, econdmico y social-

mente construido ha sido objeto de un cuerpo creciente de investigacidn en las ultimas tres
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décadas. No obstante, el andlisis de su variacidn a partir de datos catastrales en periodos conse-
cutivos de actualizacion, a escala de barrio y en el contexto de procesos de renovacién urbana
planificada, constituye aun un campo con desarrollos parciales e inconsistentes en la literatura.

A continuacion, se presentan los hallazgos mas relevantes organizados en cuatro ejes tematicos.

1. Fundamentos tedricos del valor del suelo urbano

Entre la economia politica y la economia neoclasica: El debate sobre cémo se forma y dis-
tribuye el valor del suelo urbano atraviesa dos grandes tradiciones que han llegado a conclusio-
nes parcialmente contradictorias. Desde la economia politica, Jaramillo (2009), en su obra Hacia
una teoria de la renta del suelo urbano, constituye el referente mas sdélido para el contexto lati-
noamericano. Su argumento central es que el valor del suelo no se explica por las caracteristicas
intrinsecas del predio, sino por la posicién relativa que ocupa en la estructura urbana y por las
decisiones publicas que transforman esa posicidn. Esta perspectiva desafia directamente la con-
cepcion neoclasica del suelo como mercancia determinada por oferta y demanda, y tiene impli-
caciones metodoldgicas directas: sugiere que el analisis del valor del suelo debe incorporar varia-

bles de localizacién, accesibilidad y accién publica, no solo caracteristicas fisicas del predio.

En contraste, Alonso (1964), cuyo modelo de renta de oferta (bid rent) sigue siendo am-
pliamente citado en manuales de economia urbana, propone que el valor del suelo decrece mo-
notdnicamente con la distancia al centro urbano. Este modelo, aunque elegante formalmente,
ha sido criticado por su incapacidad para explicar la heterogeneidad espacial del valor del suelo
en ciudades latinoamericanas, donde multiples centralidades, informalidad y decisiones politicas
rompen el patron monocéntrico que el modelo asume. Morales-Schechinger (2007), investigador
del Lincoln Institute of Land Policy, documenta precisamente esta limitacién en estudios aplica-
dos a ciudades de México, Colombia y Brasil, concluyendo que los modelos de renta de suelo de
tradicion anglosajona requieren adaptaciones sustanciales para su aplicacién en contextos lati-
noamericanos, donde el Estado tiene una influencia estructural sobre el valor del suelo que los

modelos de mercado no capturan adecuadamente.
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Esta tensidn tedrica es relevante para la presente investigacidén porque implica que el
analisis de las variaciones del valor del suelo en el barrio El Calvario no puede reducirse a la com-
paracidn numérica de avallos: requiere interpretarse a la luz de las decisiones publicas renova-
cion urbana, plan parcial, inversion en infraestructura, que han reconfigurado la posicion relativa

del barrio en la estructura urbana de Cali entre 2020 y 2025.

2. Catastro, avaltos y analisis comparativo: potencial y limitaciones:

El uso de la informacién catastral como fuente primaria para el andlisis del valor del suelo
ha sido ampliamente respaldado en la literatura técnica, aunque con importantes matices sobre
sus alcances y limitaciones. Smolka (2013), en su estudio sobre implementacion de instrumentos
de captura de valor del suelo en América Latina para el Lincoln Institute of Land Policy, sefiala
que los avaluos catastrales son el instrumento mas confiable disponible en la regién para aproxi-
marse al valor del suelo de manera sistematica y territorializada, especialmente en contextos

donde el mercado inmobiliario privado opera con alta opacidad y asimetria de informacién.

Sin embargo, Furtado y Acosta (2013) advierten una limitacién critica que esta investiga-
cion debe tener en cuenta: en muchos municipios latinoamericanos, los avaltos catastrales sub-
estiman sistematicamente el valor de mercado del suelo, con brechas que en algunos casos su-
peran el 50%. Esta subvaloracién estructural, documentada también para Colombia por el De-
partamento Nacional de Planeacidn (DNP, 2019) en el marco de la Misién de Descentralizacidn,
implica que las variaciones entre periodos de actualizacién catastral pueden reflejar tanto cam-
bios reales en el valor del suelo como correcciones de subvaloracién acumulada, lo cual intro-
duce una ambigliedad metodoldgica que el andlisis comparativo debe reconocer y abordar expli-

citamente.

En esta misma linea, el IGAC (2020), a través de su Metodologia para la formacion y ac-
tualizacion catastral en el marco del catastro multipropdsito, establece que la actualizacién ca-
tastral de 2025 incorpora criterios técnicos mas robustos que los aplicados en 2020, incluyendo

mayor densidad de informacién georreferenciada y metodologias de valoracién masiva mas
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sofisticadas. Esto implica que parte de la variacidén entre los avaltos de 2020 y 2025 en el barrio
El Calvario podria responder a mejoras metodoldgicas en el proceso de valoracién, y no exclusi-
vamente a cambios reales en las condiciones fisicas o econdmicas del suelo. Esta advertencia no
invalida el analisis comparativo propuesto, pero obliga a interpretar los resultados con la cautela

técnica que la diferencia metodoldgica entre los dos periodos exige.

Por su parte, Borrero Ochoa (2011), uno de los principales especialistas colombianos en
avallos y catastro, documenta en su trabajo sobre valoracidn inmobiliaria en Colombia que los
procesos de renovacion urbana generan incrementos en los avaluos catastrales estadisticamente
diferenciados segun la proximidad de los predios a las obras ejecutadas, un hallazgo que re-
fuerza directamente la hipdtesis que orienta la presente investigacion. Sin embargo, Borrero ad-
vierte también que estos incrementos pueden no distribuirse de manera equitativa, favore-
ciendo a propietarios de predios mejor ubicados en detrimento de sectores mas vulnerables del
mismo barrio, lo cual introduce una dimensién de equidad territorial que el analisis espacial de

esta investigacion puede contribuir a evidenciar.

3. Renovacién urbana y valor del suelo: evidencia empirica y sus contradicciones

La relacion entre renovacién urbana y valorizaciéon del suelo es uno de los temas mas es-
tudiados en la geografia urbana y la economia inmobiliaria, y también uno de los mas debatidos.
La literatura ofrece evidencia empirica robusta sobre la existencia de esta relacién, pero también

sefiala inconsistencias importantes sobre su direccién, magnitud y distribucion.

Silva, Pinho y Tavares (2017), en un estudio sobre sectores de renovacion urbana en ciu-
dades portuguesas, utilizaron analisis espacial y comparacion de avaltos entre periodos conse-
cutivos para demostrar que las intervenciones de infraestructura publica generan incrementos
prediales promedio del 18% al 35% en las areas directamente intervenidas, con efectos de de-
rrame hacia predios adyacentes que pueden extenderse hasta 300 metros de la obra. Este ha-

llazgo es metodoldgicamente relevante para el presente estudio, ya que sugiere la necesidad de
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analizar no solo los predios directamente intervenidos, sino también el entorno inmediato del

barrio El Calvario.

Sin embargo, Lees, Slater y Wyly (2008), en su influyente trabajo sobre gentrificacién ur-
bana, argumentan que la valorizacion del suelo asociada a procesos de renovacion no es en si
misma un indicador de mejora territorial, sino que puede ser el mecanismo a través del cual se
produce el desplazamiento de poblaciones vulnerables. Esta perspectiva, aunque no niega el fe-
ndmeno de la valorizacion, lo contextualiza criticamente y sefiala que su analisis técnico debe
acompanarse de una lectura social de sus efectos. Esta tensién entre la dimensién técnicay la
dimension social del valor del suelo es precisamente la que justifica la inclusién del componente
perceptual de la investigacion (la encuesta a habitantes) como complemento del analisis catas-

tral.

En el contexto colombiano, Maldonado, Pinilla, Rodriguez y Valencia (2006) analizaron
los efectos de la renovacién urbana sobre el valor del suelo en ciudades como Bogotd y Mede-
llin, encontrando que los incrementos prediales derivados de intervenciones publicas son consis-
tentes pero heterogéneos: las obras de espacio publico y movilidad generan valorizacién mas ra-
pida y extendida que las obras de equipamiento social, y los predios con usos mixtos o comercia-
les muestran incrementos significativamente mayores que los residenciales. Estos hallazgos invi-
tan a desagregar el analisis del barrio El Calvario segun el tipo de predio y su localizacion relativa

respecto a las intervenciones ejecutadas.

En una direccion complementaria, pero con matices importantes, Smolka y Amborski
(2000) compararon experiencias de captura de valor del suelo en América del Norte y América
Latina, concluyendo que en la regidn latinoamericana los instrumentos de recuperacion de plus-
valia tienden a aplicarse de manera inconsistente e incompleta, en parte por la debilidad de los
sistemas catastrales para demostrar técnicamente la magnitud del incremento generado por la
accién publica. Este hallazgo refuerza la utilidad de la presente investigacion como insumo téc-
nico para la eventual aplicacion del instrumento de participacion en plusvalia en el barrio El Cal-

vario, al aportar evidencia catastral comparativa que puede sustentar ese proceso.
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4. Analisis espacial del valor del suelo: herramientas, alcances y limitaciones

La incorporacién de herramientas de andlisis espacial al estudio del valor del suelo ur-
bano ha representado uno de los avances metodoldgicos mas significativos en la Ultima década.
Batty (2013), en the new science of cities, argumenta que la distribucion espacial del valor del
suelo no puede comprenderse sin analizar las redes de accesibilidad, movilidad y conectividad
gue estructuran el espacio urbano, y propone modelos computacionales para capturar estas in-
teracciones. Aunque su trabajo se concentra en ciudades europeas y norteamericanas con alta
disponibilidad de datos, sus planteamientos metodolégicos han inspirado estudios aplicados en

contextos con menor infraestructura de datos, incluida Latinoamérica.

Montoya (2013), en una investigacion sobre distribucion espacial del valor del suelo en
Medellin utilizando sistemas de informacién geografica, demostrd que la cartografia tematica de
los valores catastrales permite identificar patrones de valorizacidn que no son evidentes en el
analisis estadistico agregado, como la existencia de corredores de alta valorizacidn asociados a
ejes viales estratégicos y zonas de transicion entre sectores con dinamicas urbanas diferencia-
das. Este antecedente es directamente aplicable a la propuesta metodoldgica del presente estu-
dio, que incorpora el andlisis espacial mediante mapas tematicos como componente central del

analisis.

Sin embargo, Buzai (2014), en su revision critica de los usos del analisis espacial en geo-
grafia urbana latinoamericana, advierte que la cartografia tematica de valores del suelo puede
producir representaciones enganosas cuando la densidad predial es heterogénea dentro de un
mismo sector, lo que distorsiona visualmente la distribucién real de los cambios. Esta limitacion
es pertinente para el caso del barrio El Calvario, cuya estructura predial puede presentar varia-
ciones de tamafio y densidad que deben tenerse en cuenta en la elaboracién e interpretacién de

los mapas de valorizacion.

Finalmente, Lépez y Ramos (2016) analizaron en municipios colombianos la relacién en-

tre inversion publica en infraestructura urbana y variacién de los avaluos catastrales,
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encontrando incrementos estadisticamente significativos en las areas intervenidas. No obstante,
sus resultados también muestran que en municipios con actualizaciones catastrales poco fre-
cuentes o metodolégicamente débiles, los incrementos del valor del suelo pueden no quedar re-
gistrados en los avallos de manera oportuna, generando una subestimacién sistematica de la
valorizacién real. Este hallazgo es una advertencia metodoldgica relevante que el presente estu-
dio debe considerar al interpretar las variaciones entre los avallos de 2020 y 2025 en el barrio El

Calvario.

Capitulo 2. Marco tedrico

Marco tedrico

El valor del suelo urbano es uno de los fendmenos mas complejos y politicamente carga-
dos que estudia la planificacién territorial. No es simplemente un precio: es el resultado acumu-
lado de decisiones histéricas sobre el uso del espacio, de inversiones publicas y privadas sedi-
mentadas en el territorio, de normas que definen qué puede hacerse en cada punto de la ciudad
y de expectativas sobre el futuro de cada sector urbano. Comprender por qué varia el valor del
suelo en un barrio especifico durante un periodo determinado exige, por tanto, un marco teo-
rico que vaya mas alla de la simple descripcidn de cifras y permita identificar los mecanismos

gue producen esa variacion.

Esta investigacidn se apoya en cuatro cuerpos tedricos articulados: la teoria de la renta
urbana, la economia urbana y la nocién de externalidades positivas, la teoria de la renovacién
urbana como mecanismo de produccion de valor, y los enfoques de analisis espacial del suelo.
Estos marcos no se yuxtaponen sino que se encadenan légicamente para dar cuenta de cémo se
forma el valor del suelo, qué lo modifica, como esa modificacidn se distribuye en el espacio y

como puede medirse empiricamente a través de los avallos catastrales.

La teoria de la renta urbana constituye el eje tedrico central de esta investigacion. Su

desarrollo mds completo para el contexto latinoamericano se encuentra en la obra de Jaramillo
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(2009), quien parte de la tradicién de la economia politica clasica (Ricardo, Marx) para construir
una teoria del valor del suelo adaptada a las particularidades de las ciudades del Sur Global. El
argumento central de Jaramillo es que el suelo urbano no tiene valor por sus caracteristicas in-
trinsecas como su composicion fisica, su extension y sino por la posicidon que ocupa en la estruc-
tura territorial de la ciudad. Esa posicidn determina la capacidad del predio para generar un ex-
cedente econdmico, la renta; derivado del acceso privilegiado a oportunidades urbanas: empleo,
servicios, infraestructura, mercados. Cuando esa posicién mejora porque se construye una via,
se instala un equipamiento, se ejecuta un proceso de renovacién urbana, la renta potencial del

predio aumenta, y ese aumento se refleja en el valor del suelo.

Jaramillo (2009) distingue entre varios tipos de renta urbana que son analiticamente rele-
vantes para este estudio. La renta diferencial de primer grado hace referencia a las variaciones
en el valor del suelo producidas por diferencias en la localizacidén de los predios respecto a los
centros de actividad urbana: los predios mejor ubicados generan rentas superiores simplemente
por su posicion en la red urbana, independientemente de sus caracteristicas fisicas. La renta di-
ferencial de segundo grado se produce cuando la inversidn en infraestructura ya sea publica o
privada, mejora las condiciones de un sector, incrementando la renta de los predios beneficiados
por encima de los niveles que su localizacién original justificaria. Este segundo tipo de renta es
particularmente relevante para comprender la variacion del valor del suelo en el barrio El Calva-
rio entre 2020 y 2025, ya que las intervenciones de renovacién urbana ejecutadas en ese pe-
riodo constituyen precisamente el tipo de inversidn que, segun la teoria, deberia haberse capita-

lizado en incrementos de la renta diferencial de segundo grado en los predios del sector.

La economia urbana, representada en sus formulaciones mas influyentes por Alonso
(1964) y desarrollada criticamente por Smolka (2013), complementa la teoria de la renta al intro-
ducir la nocidn de externalidades urbanas positivas como mecanismo de transmisién entre la in-
version publica y el valor del suelo. Una externalidad positiva es un beneficio que recibe un
agente econdmico sin haber incurrido en su costo de produccion: cuando el Estado mejora una

via, instala un parque o rehabilita el espacio publico de un barrio, los propietarios de predios
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adyacentes se benefician de esas mejoras sin haber contribuido directamente a su financia-
miento. Ese beneficio se capitaliza en el valor del suelo, produciendo lo que la literatura anglosa-
jona denomina land value uplift (incremento del valor del suelo derivado de la accién publica)

(Smolka, 2013).

Este mecanismo de capitalizacidon de externalidades positivas es, desde el punto de vista
tedrico, el puente que conecta la renovacién urbana ejecutada en el barrio El Calvario con los
cambios en los avaltos catastrales de 2020 y 2025. No es una relacién mecanica ni automatica:
su intensidad depende de la magnitud de las intervenciones, de la condicidn inicial del sector, de
las caracteristicas del mercado inmobiliario local y de los criterios metodoldgicos utilizados en la
actualizacion catastral. Pero es una relacidn teéricamente fundada y empiricamente documen-
tada en multiples contextos, incluyendo ciudades colombianas (Lépez & Ramos, 2016; Borrero

Ochoa, 2011), lo que otorga solidez al marco analitico del estudio.

La teoria de la renovacién urbana aporta el tercer bloque conceptual. En la literatura es-
pecializada, la renovacién urbana se define como el conjunto de intervenciones planificadas so-
bre dreas urbanas consolidadas orientadas a mejorar su calidad fisica, funcional y ambiental me-
diante la rehabilitacidén del espacio construido, el mejoramiento de infraestructuras y la regla-
mentacion de nuevos usos del suelo (UN-Habitat, 2016). Desde la perspectiva de Harvey (1990),
sin embargo, la renovacion urbana no es un proceso técnico neutro: es una estrategia de revalo-
rizacion del espacio construido mediante la cual el capital publico y privado revierte la deprecia-
cién de sectores urbanos deteriorados, creando las condiciones para una nueva ronda de acu-
mulacidén sobre el territorio. Esta lectura critica es relevante porque sitUa la renovacién urbana
no solo como una mejora del entorno fisico, sino como un proceso que redistribuye el valor te-
rritorial entre propietarios y residentes, con efectos que pueden ser simultdneamente positivos
mejora del habitat y problematicos, incremento de costos de permanencia para los residentes

de menores ingresos.

En términos de sus mecanismos especificos de incidencia sobre el valor del suelo, la lite-

ratura identifica tres vias principales. La primera es la mejora directa del entorno fisico: obras de
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infraestructura vial, renovacién del espacio publico, mejoramiento de redes de servicios y reha-
bilitacion de edificaciones que elevan la calidad objetiva y percibida del sector, incrementando
su atractivo para nuevas inversiones y residentes (Lopez & Ramos, 2016; Silva, Pinho & Tavares,
2017). La segunda via es la reglamentacion de usos del suelo: los planes parciales y las modifica-
ciones normativas del Plan de Ordenamiento Territorial pueden autorizar usos de mayor valor
econémico comercial, dotacional, residencial de mayor densidad en predios que anteriormente
tenian restricciones, incrementando directamente su potencial de generacién de renta (Maldo-
nado et al., 2006). La tercera via es la generacién de expectativas: en sectores donde se anuncia
0 comienza a ejecutar un proceso de renovacion urbana, la anticipacion de mejoras futuras
puede inducir incrementos en el valor del suelo incluso antes de que las obras se concreten, re-
flejdndose en los avalios como una capitalizacidon de expectativas de valorizacién (Smolka, 2013;

Borrero Ochoa, 2011).

Estas tres vias no son mutuamente excluyentes ni actian de forma secuencial: pueden
operar simultdneamente y reforzarse mutuamente, generando incrementos en el valor del suelo
que son el resultado combinado de mejoras fisicas reales, cambios normativos y dindmicas de
expectativa. El andlisis comparativo de los avaltos catastrales de 2020y 2025 en el barrio El Cal-
vario permite capturar el efecto agregado de estos mecanismos, aunque la desagregacion de su
contribucién individual requeriria analisis adicionales que van mas alla del alcance del presente

estudio.

El cuarto bloque tedrico es el del analisis espacial del valor del suelo, que aporta la di-
mension territorial indispensable para comprender la heterogeneidad de los efectos de la reno-
vacion urbana dentro de un mismo barrio. Batty (2013) argumenta que las ciudades son sistemas
complejos cuya estructura no puede comprenderse mediante el andlisis de sus componentes en
aislamiento, sino solo a partir de las relaciones de conectividad, accesibilidad y proximidad que
los articulan. En este marco, la distribucién espacial del valor del suelo refleja la posicién de cada
predio en esa red de relaciones: los predios mejor conectados y mds accesibles concentran ma-

yor valor, mientras que los ubicados en posiciones periféricas o desconectadas muestran valores
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inferiores. Las intervenciones de renovacidn urbana, al modificar la conectividad y accesibilidad
del sector, alteran esa distribucién y producen efectos diferenciados segun la localizacion de

cada predio respecto a las obras ejecutadas.

Montoya (2013) demostré para el caso de Medellin que la cartografia tematica de los
avallos catastrales permite identificar patrones de valorizacion que el andlisis estadistico agre-
gado no revela: corredores de alta valorizacidén asociados a ejes viales, gradientes de cambio en
torno a equipamientos especificos y zonas de transicion entre sectores con dindmicas urbanas
diferenciadas. Esta aproximacién metodoldgica es la que el presente estudio adopta para el ba-
rrio El Calvario, reconociendo en la representacion espacial de los avalios una herramienta ana-

litica con capacidad explicativa propia.

Finalmente, el marco normativo de la Ley 388 de 1997 y su instrumento de participaciéon
en plusvalia otorgan al marco tedérico una dimensién de politica publica que conecta el andlisis
técnico del valor del suelo con su relevancia practica para la gestidn territorial. Smolka y Am-
borski (2000) y Maldonado et al. (2006) coinciden en sefialar que la aplicacidn efectiva de este
instrumento requiere de evidencia técnica precisa que demuestre la existencia y cuantia del in-
cremento del valor del suelo generado por decisiones publicas especificas. El analisis compara-
tivo de avallos catastrales que esta investigacidon propone responde directamente a esa necesi-
dad, posicionando sus resultados como un insumo con utilidad aplicada para la gestion del suelo

en el Distrito de Santiago de Cali.

Enfoque epistémico

Toda investigacion descansa sobre supuestos acerca de qué es el conocimiento, como se
produce y cuales son los criterios que permiten evaluar su validez. Explicitar esos supuestos no
es un ejercicio formal o retdrico: es una condicion de honestidad intelectual que permite al lec-
tor comprender desde dénde se mira el objeto de estudio y qué tipo de afirmaciones puede legi-

timamente hacer el investigador a partir de sus hallazgos.
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Esta investigacidn se inscribe en la tradicidn del realismo critico como posicion epistemo-
légica general, articulada con los aportes de la geografia econdmica critica como perspectiva dis-
ciplinar especifica. A continuacion, se desarrollan los fundamentos de esta posicidn y sus impli-

caciones para el disefio y la interpretacion de la investigacion.

El realismo critico, sistematizado por Bhaskar (1978) y aplicado a las ciencias sociales por
Sayer (1992), sostiene que existe una realidad social independiente del observador lo que Bhas-
kar denomina el dominio de lo real que produce eventos y fendmenos observables a través de
mecanismos causales que no siempre son directamente perceptibles. El conocimiento cientifico
no consiste, desde esta perspectiva, en la mera acumulacién de regularidades empiricas como
propone el positivismo, ni en la construccion de interpretaciones subjetivas como tiende a pro-
poner el interpretativismo radical, sino en la identificacion y explicacion de los mecanismos cau-

sales que producen los fendmenos observados en contextos especificos.

Aplicado al problema de investigacién, el realismo critico implica que los cambios en los
avaluos catastrales del barrio El Calvario entre 2020 y 2025 son fendmenos observables que son
resultado de mecanismos causales reales producto de la renovacién urbana, inversién en infra-
estructura, cambios normativos, expectativas de valorizacion, que operan en estructuras socia-
les, econdmicas e institucionales concretas. El propdsito de la investigacién no es solo describir
cuanto variaron los avaluos, sino identificar los mecanismos que produjeron esa variacion y com-

prender como se distribuyen sus efectos en el espacio del barrio.

Esta postura epistemoldgica tiene tres implicaciones metodolégicas directas que orientan
el disefo del estudio. La primera es que los datos catastrales son evidencia de fendmenos reales,
pero no son transparentes: los avalios no hablan por si mismos, sino que requieren interpreta-
cion a la luz de los mecanismos tedricos que los producen. Un incremento en el avalio de un
predio puede reflejar una mejora real en su entorno, una correccién de subvaloracién acumu-
lada, un cambio en los criterios metodolégicos del proceso de actualizacidn catastral, o una com-
binacidn de los tres. El analisis debe reconocer esta ambigtiedad y proponer interpretaciones

fundamentadas, no conclusiones mecanicas.
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La segunda implicacién es que el conocimiento producido es situado y contextualmente
valido: los hallazgos de esta investigacion son validos para el barrio El Calvario en el periodo
2020-2025, en el contexto especifico del sistema catastral colombiano y del proceso de renova-
cion urbana ejecutado en la Comuna 3 de Santiago de Cali. Esto no significa que los resultados
carezcan de relevancia mds amplia pueden aportar evidencia Util para otros contextos similares
y contribuir a la discusidn tedrica sobre el valor del suelo en ciudades latinoamericanas, pero si
implica que su transferencia a otros contextos requiere cautela y una evaluacién cuidadosa de

las condiciones de comparabilidad.

La tercera implicacion es que la objetividad del andlisis cuantitativo no implica neutrali-
dad tedrica: los datos catastrales son procesados, clasificados e interpretados a través de cate-
gorias conceptuales que reflejan opciones tedricas la teoria de la renta, la nocién de externalida-
des, el concepto de renovacién urbana que no son neutrales, sino que estan cargadas de supues-
tos sobre cdmo funciona el espacio urbano y qué lo produce. Reconocer esta carga tedrica es

una condicién de rigor académico, no una debilidad del estudio.

Desde la geografia econémica critica, representada en este estudio por los aportes de
Harvey (1990) y Massey (1984), el espacio urbano no es un contenedor pasivo de procesos eco-
ndmicos y sociales, sino una dimensidén activa en la produccién de las relaciones sociales. El valor
del suelo, en este marco, no es simplemente el precio de un bien inmueble: es la expresion terri-
torial de relaciones de poder, de decisiones politicas sobre la distribucion del espacio y de meca-
nismos de acumulacién que operan a través del territorio. Esta perspectiva impide una lectura
puramente técnica de los avallos catastrales y exige reconocer que detras de cada cifra hay pro-
cesos sociales, politicos e institucionales que la producen y que sus efectos recaen de manera

diferenciada sobre distintos grupos de habitantes.

En términos practicos, esta postura epistemoldgica se traduce en un enfoque metodolo-
gico predominantemente cuantitativo, pero hermenéuticamente orientado: se utilizan datos nu-
méricos y herramientas estadisticas y cartograficas para describir y comparar la variacion del va-

lor del suelo, pero esa descripcion se interpreta a la luz de los marcos tedéricos y del contexto
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institucional y urbano especifico del barrio El Calvario. No se trata de dejar hablar a los nimeros
solos, sino de construir una explicacion fundada en la articulacion entre evidencia empirica y

marco interpretativo tedrico.

Esta posicidn es coherente con lo que Sayer (1992) denomina abstraccidon concreta: el
analisis parte de categorias tedricas abstractas, es decir, renta urbana, externalidades, renova-
cion urbana, pero las hace descender al nivel de los datos empiricos concretos avallos prediales
en un barrio especifico, en un periodo especifico, en el marco de un proceso de renovacion ur-
bana especifico para producir conocimiento que es simultdneamente tedricamente fundamen-

tado y empiricamente anclado.

Finalmente, es importante sefialar que este enfoque epistémico reconoce los limites del
conocimiento que la investigacion puede producir. La comparaciéon de avallos catastrales per-
mite identificar y cuantificar variaciones en el valor del suelo, pero no permite demostrar rela-
ciones causales con la misma solidez que lo haria un disefo experimental o cuasiexperimental.
Los hallazgos del estudio deben leerse, por tanto, como evidencia compatible con las hipdtesis
tedricas planteadas que la renovacion urbana produce incrementos diferenciados en el valor del
suelo y no como demostracién definitiva de esa relacién causal. Esta honestidad epistémica no
debilita la contribucion del estudio: la fortalece, al posicionar sus afirmaciones en el nivel de cer-

teza que el disefio metodoldgico efectivamente puede sustentar.

Capitulo 3. Enfoque y disefio metodoldgico de la investigacion

La metodologia seleccionada permite construir un andlisis técnico riguroso, cuantificando
las variaciones del valor del suelo y vinculandolas con los proyectos de renovacién urbana. Al
combinar analisis numérico y espacial, se obtiene una comprensién mas completa de la dinamica
urbana y de los efectos de las intervenciones sobre la valorizacidon predial, proporcionando insu-

mos valiosos para la gestion y planificacidén urbana local.
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Participantes y unidad de andlisis

La investigacidon se enfoca en analizar cdmo ha variado el valor del suelo urbano en el ba-
rrio El Calvario entre los afios 2020 y 2025, considerando las intervenciones de renovacién ur-
bana ejecutadas dentro del plan parcial del sector. La unidad de analisis es el predio catastral. El
estudio se desarrolla sobre veinte predios del poligono central del plan parcial, seleccionados
por presentar continuidad de identificador catastral entre las dos vigencias y por estar compren-
didos en la zona de mayor concentracién de obras de renovacidn. Esta seleccién configura un es-
tudio de caso censal del poligono central, con limitaciones de generalizacién al universo del ba-
rrio que se reconocen explicitamente y que constituyen una ruta natural para extensiones futu-

ras del estudio.

La poblacién humana del estudio corresponde a los habitantes del barrio El Calvario, so-
bre la cual se aplicé una encuesta estructurada a una muestra de cien residentes seleccionados
por conveniencia, con criterios de diversidad por tipo de tenencia, tiempo de residencia y rango

etario.

Técnicas e instrumentos

La recoleccion de informacidn responde a la naturaleza mixta del estudio, con predomi-
nio cuantitativo, y se articula con los objetivos centrales del andlisis: por un lado, identificar y
comparar las variaciones del valor del suelo urbano a partir de los avaltos catastrales de 2020 y
2025; por otro, contrastar esa valorizacién técnica con la percepcion de los habitantes del barrio.
Para atender estos propdsitos se emplearon dos técnicas diferenciadas: el andlisis documental

de fuentes catastrales oficiales y la encuesta estructurada aplicada a residentes.

Analisis documental de fuentes catastrales

La primera técnica corresponde al andlisis documental de las bases de datos administra-
das por la Subdireccién de Catastro de Cali para los afios 2020 y 2025. Esta técnica se inscribe en

la tradicidn del analisis de fuentes secundarias de caracter oficial, ampliamente utilizada en
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estudios de economia urbana, planificacion territorial y gestién del suelo (Herndndez Sampieri et
al., 2014). Su pertinencia radica en que los registros catastrales constituyen la fuente mas siste-
matica, territorializada y técnicamente estandarizada disponible para aproximarse al valor del

suelo en el contexto colombiano (IGAC, 2020; DNP, 2019).

El instrumento empleado es una matriz de andlisis catastral comparativo, construida con
base en las variables definidas en el marco conceptual y en los lineamientos del catastro multi-
propésito (IGAC, 2020). Las variables incluidas son: identificador predial conforme al Nimero
Predial Nacional, area del predio en metros cuadrados, uso del suelo asignado, avallo catastral
2020, avaluo catastral 2025, variacion absoluta en pesos colombianos, variacion relativa en por-
centaje, valor unitario del suelo en cada vigencia y coordenadas geograficas para georreferencia-
cion. Esta estructura permite cruzar la informacion catastral con la cartografia del barrio y pro-

ducir mapas tematicos de distribucidon espacial.

La validez del instrumento descansa en tres elementos. Primero, la confiabilidad técnica
de las fuentes: los registros catastrales del IGAC son producidos mediante metodologias estan-
darizadas de valoracidon masiva, sujetas a control de calidad institucional y respaldadas normati-
vamente por la Ley 14 de 1983 y por los Decretos 1170 de 2015 y 148 de 2020 sobre catastro
multipropdsito. Segundo, la coherencia entre las variables seleccionadas y las categorias de ana-
lisis definidas en el marco tedrico: cada variable de la matriz responde a un concepto tedrico es-
pecifico, lo que garantiza la alineacidn entre el instrumento y los propdsitos analiticos del estu-
dio. Tercero, la triangulacion con otras fuentes: los resultados del andlisis catastral se contrastan
con la informacidén sobre intervenciones de renovacién urbana proporcionada por la Secretaria
de Planeacién Municipal de Santiago de Caliy con los resultados de la encuesta aplicada a los ha-

bitantes del barrio.

Encuesta estructurada

La segunda técnica empleada es la encuesta estructurada aplicada a los habitantes del

barrio. La encuesta es uno de los instrumentos mas utilizados en la investigacion social aplicada
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para recolectar informacién estandarizada sobre percepciones, actitudes y experiencias de una
poblacion (Bryman, 2016; Hernandez Sampieri et al., 2014). En el marco de esta investigacion su
funcién no es sustituir el analisis catastral sino complementarlo, aportando la dimensidn percep-

tual y social que los datos técnicos por si solos no pueden capturar.

El instrumento fue disefiado con base en tres referentes: las guias metodoldgicas del pro-
yecto integrador de la Corporacidn Universitaria Minuto de Dios; la literatura especializada sobre
disefio de encuestas en investigacion urbana, particularmente los aportes de Bryman (2016) y
Herndndez-Sampieri et al. (2014); y estudios previos sobre percepcién ciudadana en procesos de

renovacion urbana y valorizacion del suelo en contextos latinoamericanos.

El cuestionario fue estructurado en cinco secciones tematicas progresivas: caracteriza-
cion sociodemografica del encuestado; percepcidn sobre el valor del suelo y sus cambios; cono-
cimiento y valoracion del proceso de renovacion urbana; impacto social percibido de las inter-
venciones; y relacién del encuestado con la informacidn catastral disponible. Esta organizacién
avanza desde lo general es decir quién es el encuestado y cual es su relacion con el territorio, ha-
cia lo especifico cdmo percibe los cambios en el valor del suelo y cual es su experiencia con los

procesos de renovacion urbana.

El instrumento combina preguntas cerradas de opcidn multiple, preguntas con escala Li-
kert de cinco niveles y preguntas dicotdmicas, lo que permite cuantificar las respuestas y esta-
blecer analisis de frecuencia, correlacidn y distribucién por perfiles sociodemograficos. La escala
Likert se empled especificamente para medir el grado de acuerdo o desacuerdo con afirmacio-
nes sobre la valorizacién del suelo, la calidad de las intervenciones urbanas y los efectos sociales

percibidos.

La validacién del instrumento se realizé mediante dos procedimientos complementarios.
El primero fue la validacidn por juicio de expertos: el cuestionario fue revisado por el tutor del
proyecto y por dos docentes con experiencia en investigacion urbana y gestién del suelo, quie-

nes evaluaron la pertinencia de los items, la claridad de la redaccién y la adecuacidn de las
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escalas. Las observaciones recibidas dieron lugar a ajustes en la formulacién de varias preguntas
y a la eliminacidn de items redundantes. El segundo procedimiento fue la prueba piloto: el ins-
trumento se aplicé a un grupo de diez residentes antes de su aplicacidn definitiva, con el fin de
identificar problemas de comprensién, ambigliedades en la redaccion y dificultades en la se-
cuencia. La prueba confirmé la claridad general del instrumento y motivd ajustes menores en

dos preguntas.

La aplicacién definitiva se realizé de manera presencial en el barrio El Calvario durante el
primer trimestre de 2026, utilizando un muestreo no probabilistico por conveniencia, estrategia
adecuada para estudios exploratorios y aplicados en ciencias sociales (Hernandez-Sampieri et al.,
2014). El recorrido siguid un patrdén sistematico que cubrid las distintas cuadras del barrio para
preservar diversidad espacial. Se incluyeron tanto propietarios como arrendatarios, garantizando

diversidad en los perfiles de tenencia.

Fases del trabajo de campo

El trabajo de campo de esta investigacion se desarrolld en cinco fases secuenciales y
complementarias, disefiadas para garantizar la coherencia entre la recoleccién de informacién,

su procesamiento y su interpretacion a la luz de los objetivos del estudio.

Fase 1. Identificacidn y solicitud de fuentes catastrales.

En esta primera fase se identificaron las fuentes institucionales pertinentes para obtener
la informacidn catastral de los afios 2020 y 2025 correspondiente al barrio El Calvario. Se realiza-
ron solicitudes formales de informacién ante la subdireccidn de catastro Cali, especificando el
area geografica de interés, las variables requeridas y el formato de entrega de los datos. Parale-
lamente, se recopild informacidn sobre las intervenciones de renovacion urbana ejecutadas en el
sector, incluyendo documentos del plan parcial, informes de obra y cartografia del area interve-

nida.
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Fase 2. Depuracion y organizacion de la base de datos catastral.

Una vez obtenida la informacién catastral, se procedié a su depuracién y organizacién en
la matriz de andlisis comparativo. Esta fase incluyd la verificacién de consistencia interna de los
datos eliminacidn de registros duplicados, correccidn de errores de codificacion, validacion de
coordenadas geograficas y la alineacién de los registros de 2020 y 2025 por identificador predial,
para garantizar que la comparacién se realizara sobre las mismas unidades de analisis en ambos
periodos. Los predios con informacién incompleta o inconsistente fueron excluidos del andlisis,

documentando los criterios de exclusion para garantizar la trazabilidad del procesamiento.

Fase 3. Disefio, validacion y ajuste del instrumento de encuesta.

Esta fase comprendid la construccidn del cuestionario, su validacién por juicio de exper-
tos, la realizacién de la prueba piloto y los ajustes derivados de ambos procedimientos. El pro-
ceso de disefio tomdé como referencia las categorias del marco tedrico y los objetivos especificos

del estudio.

Fase 4. Aplicacion de la encuesta.

La encuesta se aplicd de manera presencial durante el primer trimestre de 2026. Los en-
cuestadores se desplazaron por el barrio siguiendo un recorrido sistematico que buscé cubrir la
diversidad espacial del sector. Cada encuesta fue aplicada de forma individual, garantizando la
privacidad del encuestado y aclarando dudas durante el diligenciamiento. Al finalizar cada jor-
nada, los cuestionarios fueron revisados para identificar respuestas incompletas o inconsisten-

tes.

Fase 5. Procesamiento, analisis e interpretacién integrada de la informacién.

En la fase final se procesaron simultaneamente los datos catastrales y los resultados de la
encuesta. El analisis catastral incluyd: (i) cdlculo de variaciones absolutas y relativas por predio;
(i) analisis estadistico descriptivo de la distribucidn de los cambios; (iii) pruebas de comparacion

de medias entre subgrupos por uso del suelo; (iv) descomposicion de la variacién nominal en
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componentes inflacionario, metodolégico y de valorizacidn efectiva; y (v) andlisis espacial me-
diante cartografia tematica y estadistica de proximidad. El analisis de la encuesta comprendio
procesamiento de frecuencias, correlaciones bivariadas entre variables sociodemograficas y per-
cepciones, e identificacion de patrones de respuesta por perfil de tenencia. Finalmente, se
realizé la triangulacidn entre los resultados técnicos y las percepciones ciudadanas, identificando

convergencias y divergencias.

Categorizacion y clasificacion

Construccion de la matriz analitica

La matriz analitica se construyd siguiendo el procedimiento propuesto por Cisterna Ca-
brera (2005) para la organizacién de informacién en investigaciones de enfoque mixto: identifi-
cacidén de las categorias aprioristicas derivadas del marco teérico, definicion de subcategorias
que desagregan cada categoria en dimensiones observables, establecimiento de indicadores que
permiten operacionalizar cada subcategoria con los datos disponibles, y vinculacién de cada indi-

cador con su fuente de informacién y su instrumento de recoleccién correspondiente.

Las categorias de la matriz fueron definidas como aprioristicas derivadas del marco ted-
rico antes de la recoleccidn de datos, en tanto el enfoque predominantemente cuantitativo del
estudio requiere que las variables de analisis estén definidas con anterioridad al trabajo de
campo para garantizar la comparabilidad y sistematicidad. La matriz organiza la informacion en

cinco categorias principales.

Categoria 1: Valor del suelo urbano

Constituye la variable dependiente central del estudio. Se operacionaliza a través del ava-
IUo catastral oficial asignado por la subdireccidén de catastro Cali a cada predio, expresado en pe-
sos colombianos. Sus subcategorias son: el valor total del predio y el valor unitario del suelo por
metro cuadrado. Los indicadores son los registros catastrales de 2020 y 2025; la fuente es la

base catastral georreferenciada y el instrumento es la matriz de analisis catastral comparativo.
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Categoria 2: Variacion del valor del suelo

Captura el cambio en el valor del suelo entre los dos periodos y constituye el nucleo del
analisis comparativo. Se desagrega en cuatro subcategorias: variacién absoluta en pesos; varia-
cién relativa en porcentaje; variacién real (descontada la inflacion acumulada del periodo); y cla-
sificacién por rangos de variacion, agrupando los predios en categorias segun la distribucién es-
tadistica observada. Los indicadores son la diferencia aritmética entre avaluos, el indice de varia-

cién porcentual nominal y real, y la clasificacion por rangos efectivamente poblados.

Categoria 3: Distribucién espacial del valor del suelo

Incorpora la dimensidn territorial del analisis. Sus subcategorias son: la distribucién espa-
cial de los avaltos en 2020 (linea de base), la distribucidn espacial de los avaltios en 2025 y los
patrones espaciales de variacién. Los indicadores son los mapas temdticos elaborados mediante
sistemas de informacidn geografica, el analisis de proximidad entre predios con alta variacion y
obras de renovacién urbana, y el contraste con el poligono del plan parcial. La fuente es la base

catastral georreferenciada y la cartografia de intervenciones de subdireccion de catastro.

Categoria 4: Renovacién urbana

Opera como variable independiente explicativa: representa el conjunto de intervenciones
publicas ejecutadas en el barrio El Calvario entre 2020 y 2025. Se clasifica en tres subcategorias:
intervenciones fisicas en infraestructura y espacio publico; intervenciones normativas (cambios
en reglamentacién de usos, indices de construccidén y ocupacién); y cobertura territorial, que cla-
sifica los predios segun su proximidad a las obras ejecutadas, diferenciando entre predios direc-
tamente intervenidos, predios adyacentes y predios alejados. Los indicadores son la localizacién
georreferenciada de las obras, el area de influencia de cada intervencién y los cambios normati-

vos del plan parcial.
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Categoria 5: Percepcion ciudadana

Recoge la dimension perceptual y social del estudio. Se desagrega en cuatro subcatego-
rias: percepcién sobre el cambio en el valor del suelo; valoracién de las intervenciones de reno-
vacién urbana; impacto social percibido; y relaciéon con la informacidn catastral. Los indicadores
son las frecuencias de respuesta por item, los promedios de escala Likert por subcategoria, los
indices de correlacidon entre variables sociodemograficas y percepciones, y las categorias emer-

gentes identificadas en el andlisis de las respuestas abiertas.

Capitulo 4. Resultados
Delimitaciéon de la zona de intervencion

El poligono del estudio corresponde al barrio el Calvario. Ahora bien, aportamos el plan
parcial de renovacién urbana el cual se consigna en el Decreto Municipal 4112.010.20.0496 de
2017, “Por el cual se adopta el Plan Parcial de Renovacién Urbana El Calvario”, expedido por la
Alcaldia de Santiago de Cali. La cartografia oficial del Plan Parcial delimita el poligono mediante
seis manzanas catastrales identificadas como A-0203, A-0204, A-0209, A-0210, A-0211 y A-0212,
comprendidas entre las carreras 10y 13 y las calles 12 y 15 del centro tradicional de la ciudad.
Esta delimitacion es la unidad espacial basica (LA_SpatialUnit) sobre la cual operan tanto las res-
tricciones administrativas del plan parcial como el cruce comparativo de avallos catastrales

2020 - 2025.

La Figura 1 reproduce el plano oficial de delimitacion del area de planificacién tal como
aparece en la cartografia del Plan Parcial, identificando la zona de intervencién sobre la cual se

aplica el andlisis catastral comparativo del presente estudio.
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FIGURA 1. DELIMITACION DEL AREA DE PLANIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA EL CALVARIO, MANZANAS A-
0203, A-0204, A-0209, A-0210, A-0211 Y A-0212. FUENTE: PLANO OFICIAL ANEXO AL DECRETO MUNICIPAL4112.010.20.0496 DE

2017, ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALI - EMRU EICE.

La estructura espacial del poligono permite identificar tres elementos relevantes para el
analisis catastral. Primero, el poligono esta delimitado por vias arteriales del centro de Cali, lo
gue define una posicion de alta accesibilidad tedrica que, segun la teoria de la renta urbana de
Jaramillo (2009), deberia traducirse en valores unitarios elevados respecto al promedio metro-
politano. Segundo, las seis manzanas presentan diferencias internas relevantes en términos de
tamafio y estructura predial: las manzanas A-0210 y A-0204 son las de mayor superficie y con-
centran la mayor cantidad de predios. Tercero, el poligono incluye el area directamente afectada
por el proyecto de ampliacién de la Carrera 12, intervencién de infraestructura vial cuyo alcance

espacial se documenta en la Figura 2.
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FIGURA 2. AFECTACIONES POR PROYECTO DE AMPLIACION DE LA CARRERA 12 AL INTERIOR DEL AREA DE PLANIFICACION, PLAN
PARCIAL EL CALVARIO. FUENTE: PLANO OFICIAL ANEXO AL DECRETO MUNICIPAL4112.010.20.0496 DE 2017.

La Figura 2 documenta la afectacion derivada del proyecto de ampliacion de la Carrera
12. La franja resaltada sobre la Carrera 12 representa la cesion obligatoria a cargo de los predios
afectados para la ejecucion del proyecto vial. Esta afectacidn constituye una restricciéon adminis-
trativa que modula directamente el valor catastral de los predios localizados en su radio de in-
fluencia: por un lado, la cesidn reduce el area neta utilizable; por otro, la obra mejora accesibili-
dad y entorno, generando una externalidad positiva que se capitaliza en el avallo. La coexisten-
cia de estos dos efectos contribuye a explicar la heterogeneidad documentada en el analisis pos-

terior.
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Analisis comparativo de los avallos catastrales 2020-2025

El presente capitulo expone los resultados del analisis comparativo de los avallos catas-
trales del barrio El Calvario correspondientes a los afos 2020 y 2025, obtenidos de las bases de
datos oficiales de la Subdireccion de Catastro de Cali y procesados con base en el NUmero Pre-
dial Nacional (NPN). El proceso de cruce entre vigencias permitié identificar 1.183 predios cuyo
NPN coincide en ambas bases dentro de la Comuna 03, Barrio 10 (El Calvario), constituyendo el
universo censal del estudio. Sobre este universo se construyé la matriz predial comparativa y se
extrajo una muestra de veinte predios estratificada por percentil de variacidn, con el fin de ilus-
trar el espectro completo de comportamientos prediales (predios con desvalorizacion, predios
con valorizacién moderada y predios con valorizacion alta). La informacion se organiza en cinco
niveles: (i) construccion de la matriz predial; (ii) analisis estadistico descriptivo; (iii) descomposi-
cién de la variacion nominal; (iv) andlisis estadistico inferencial; y (v) clasificacion por rangos de

variacion.

Matriz predial comparativa de avaltos catastrales

La matriz predial se construyd sobre 1.183 predios coincidentes por NPN. Para cada pre-
dio se registraron el identificador catastral conforme al NPN, el avalto catastral de 2020, el ava-
[Uo catastral de 2025, la variacidon absoluta en pesos colombianos y la variacion relativa en por-
centaje. La Tabla 1 presenta la muestra estratificada de veinte predios seleccionados por percen-

til de variacidn, lo que permite visualizar la diversidad real de comportamientos prediales en el

barrio.

Tabla 1. Matriz predial comparativa de avaluos catastrales, barrio El Calvario, 2020-2025

NPN Avaliio 2020 (S) Var. abs. ($) Var. rel. (%) NPN
01010235 25.421.400 13.663.650 -11.757.750 -46,3 %
01010166 25.014.240 18.188.477 -6.825.763 -27,3%
01010313 25.014.240 18.188.477 -6.825.763 -27,3%
01010109 27.686.880 20.638.477 -7.048.403 -25,5%
01010187 27.686.880 20.638.477 -7.048.403 -25,5%
01010324 27.686.880 20.638.477 -7.048.403 -25,5%
01010049 17.828.126 14.071.543 -3.756.583 -21,1%

00000185 2.255.040 2.030.000 -225.040 -10,0 %
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01010047 43.597.440 43.283.012 -314.428 -0,7 %
01010093 39.087.360 41.354.600 2.267.240 +5,8 %
01020186 21.506.400 28.052.351 6.545.951 +30,4 %
01010118 39.411.000 52.598.159 13.187.159 +33,5%
00000129 15.785.280 21.315.000 5.529.720 +35,0 %
01010040 572.903.352 774.665.679 201.762.327 +35,2 %
01020169 51.521.400 71.050.395 19.528.995 +37,9%
01010171 127.447.344 190.382.064 62.934.720 +49,4 %
01010145 10.542.312 16.387.042 5.844.730 +55,4 %
01010021 578.643.264 919.623.109 340.979.845 +58,9 %
01010063 96.425.928 162.751.198 66.325.270 +68,8 %
01010096 43.113.024 80.154.811 37.041.787 +85,9 %

34

Fuente: Elaboracién propia, datos suministrados de la Subdireccién de catastro Cali (2020, 2025).

Nota: NPN abreviado en sus ultimos ocho digitos para garantiza los habeas datos (todos pertenecen al sector

7600101000310000).

La matriz revela tres hechos centrales que el analisis posterior confirma estadisticamente

sobre el universo de 1.183 predios. Primero, no toda la dinamica predial corresponde a valoriza-

ciéon: aproximadamente el 42 % del universo registrd variaciones negativas, fendmeno que deja

sin sustento la afirmacidn inicial de un “incremento generalizado”. Segundo, la dispersidn es

muy alta, con un rango de - 46,3 % a +291,6 % en el universo, lo que evidencia que el barrio no

se comporta como una unidad homogénea sino como un mosaico de dindmicas prediales. Ter-

cero, los avaltos absolutos cubren tres érdenes de magnitud (desde aproximadamente $2,3 mi-

llones hasta mas de $1.200 millones), lo que sugiere fuerte heterogeneidad en tipologias cons-

tructivas, dreas y zonas geoecondmicas dentro del barrio.

Analisis estadistico descriptivo de las variaciones

Con el fin de caracterizar la distribucion de los cambios en el valor del suelo se calcularon

los estadisticos descriptivos fundamentales tanto sobre la muestra estratificada de veinte pre-

dios como sobre el universo censal de 1.183 predios coincidentes por NPN. La Tabla 2 presenta

los resultados comparativos.

Tabla 2. Estadisticos descriptivos de las variaciones del valor del suelo, barrio EIl Calvario, 2020-2025

Estadistico

Muestra estratificada (n=20)

Universo censal (N=1.183)

Minimo (var. relativa)
Maximo (var. relativa)
Media (var. relativa)
Mediana (var. relativa)

-46,3 %
+85,9 %
+14,4 %
+18,1 %

-46,3 %
+291,6 %
+19,4 %
+30,4 %
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Desviacion estandar 39,1% 42,4 %
Coeficiente de variacion 272 % 219 %
Variacion absoluta promedio $35.554.860 $33.046.568
Avaltio 2020 (promedio) = 596 millones $69.019.991
Predios con variacion negativa 8 de 20 (40 %) 499 de 1.183 (42,2 %)

Fuente: Elaboracion propia. Datos reales obtenidos del cruce por NPN entre las bases catastrales 2020 y
2025 de la Subdireccion de Catastro de Cali. Estimadores muestrales (n-1).

Los estadisticos descriptivos basados en datos reales modifican sustancialmente las cifras
y la narrativa que se derivaban del ejercicio inicial. En primer lugar, la variacion relativa prome-
dio del valor del suelo en el barrio El Calvario entre 2020 y 2025 es del 19,4 % sobre el universo
censal de 1.183 predios coincidentes por NPN, con una mediana del 30,4 %. La diferencia entre
media y mediana refleja la presencia de predios con desvalorizacidn significativa que arrastran la
media hacia abajo, asi como una cola derecha de predios con valorizacion extraordinaria (hasta

+291,6 %).

En segundo lugar, el coeficiente de variacion del 219 % evidencia una heterogeneidad
muy alta en el comportamiento predial, mucho mayor que la sugerida por modelos teéricos uni-
formes de valorizacidn por renovacion urbana. Esta dispersién no es ruido estadistico: refleja la
coexistencia de predios fuertemente impactados por procesos de renovacién o cambio de uso,
predios con dinamicas estables y predios afectados por depreciacién fisica, cambio normativo

restrictivo o reclasificacion catastral entre vigencias.

En tercer lugar, el hallazgo mas relevante es que el 42,2 % de los predios coincidentes re-
gistré variaciones negativas, con un minimo de - 46,3 %. Este resultado contradice frontalmente
la hipdtesis inicial de un “incremento generalizado” del valor del suelo en el barrio: cuatro de
cada diez predios perdieron valor catastral nominal entre 2020 y 2025. La explicaciéon de este fe-
nomeno es plural y requiere profundizacién futura, pero al menos cuatro mecanismos son plau-
sibles: (i) reclasificaciéon por uso o por zona geoecondémica que aplica un valor unitario menor; (ii)
actualizacion de areas o de informacion fisica del predio que reduce el avaluo; (iii) correccion de
avaluos sobreestimados en 2020; y (iv) depreciacién efectiva de inmuebles en mal estado de

conservacién dentro del poligono.
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En cuarto lugar, el valor unitario del suelo no fue posible calcularlo de manera homogé-
nea porque la base catastral entregada no incluye el campo de area predial; los avallos se repor-

tan como valor total del predio (terreno mas construccién).

Descomposicion de la variacion nominal

La variacidon nominal media del 19,4 % superpone tres efectos analiticamente distintos:
(i) el ajuste por inflacion monetaria del periodo, que no constituye valorizacién urbana; (ii) la co-
rreccion metodolégica derivada de la transicidn al catastro multipropdsito; v (iii) la valorizacion
efectiva atribuible a las decisiones publicas y a la dindmica del mercado del suelo. La separacién

de estos componentes es indispensable para sustentar técnicamente cualquier afirmacion sobre

el efecto plusvalia.

Para el componente inflacionario se utilizé la variacién acumulada del indice de Precios al
Consumidor (IPC) reportado por el Banco de la Republica para el periodo 2020-2025, con varia-
ciones anuales de 1,61 %; 5,62 %; 13,12 %; 9,28 %; 5,20 % y proyeccion de 4,5 % para 2025, lo
que arroja un IPC acumulado del orden del 45,8 %. La Tabla 3 sintetiza la descomposicidn sobre

el universo censal.

Tabla 3. Descomposicion de la variacion nominal del valor del suelo, barrio El Calvario, 2020-2025

Componente Magnitud esti- Fuente / criterio Naturaleza
mada

Variacién nominal observada +19,4 % Cruce por NPN — 1.183 predios Bruta

(media)

Inflacion acumulada (IPC) +45,8 % Banco de la Republica (2020-2025) No es valorizacion

Variacion real (descontada in- -18,1% [(1+0,194)/(1+0,458)]-1 Componente real

flacién)

Variacion real mediana -10,5% Mediana descontada de IPC Componente real

Predios con variacion real po- =35% Variacion nominal > 45,8 % Subgrupo con va-
lorizacion efectiva

sitiva (estimado)
Predios con variacion real =65 % Variacion nominal < 45,8 % Pérdida real de

nula o negativa valor

Fuente: Elaboracion propia a partir del cruce por NPN entre bases catastrales 2020 y 2025.

La descomposicidn revela un hallazgo de primer orden que contradice la lectura opti-

mista del documento original: en términos reales, el barrio El Calvario no experimentdé
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valorizacién generalizada entre 2020 y 2025. La variacién real promedio es negativa (- 18,1 %) y
aproximadamente dos tercios de los predios tuvieron variaciones nominales inferiores a la infla-
cion acumulada del periodo, es decir, perdieron poder adquisitivo en términos reales. Solo un
tercio del universo predial experimentd variaciones nominales superiores a la inflaciéon, y dentro
de este subgrupo se concentra la valorizacion efectiva atribuible a la renovacién urbanaya la

dindmica del mercado.

Esta lectura no invalida la existencia de procesos de valorizacién en el barrio: los con-
firma como un fendmeno selectivo y geograficamente localizado, no generalizado. El instru-
mento de participacidon en plusvalia conserva pertinencia para los predios donde efectivamente
se documente valorizacidén real, pero su aplicacién generalizada al universo del barrio careceria

de sustento técnico bajo la evidencia disponible.

Analisis estadistico inferencial sobre el universo predial

Con un universo censal de 1.183 predios es factible aplicar pruebas estadisticas robustas
que el ejercicio inicial no podia realizar. Se calcularon los siguientes estadisticos sobre la distribu-
cion de variaciones relativas: (i) prueba de signo sobre la mediana de la variacién frente a cero;
(i) intervalos de confianza al 95 % para la media; (iii) caracterizacion de la forma de la distribu-

cion mediante asimetria y curtosis.

La prueba de signo arroja que el 57,8 % de los predios (684 de 1.183) presentan variacién
positiva, mientras que el 42,2 % presenta variacion negativa o nula. La mediana del 30,4 % es es-
tadisticamente distinta de cero con valor p inferior a 0,001, confirmando que el barrio no es es-
table: presenta dinamica predial significativa, aunque no homogénea. El intervalo de confianza al
95 % para la media de la variacidn relativa es aproximadamente [+17,0 %; +21,8 %], lo que des-
carta una valorizacién nominal nula y establece con precisidon técnica el rango de la cifra agre-

gada.

La forma de la distribucién es marcadamente bimodal: un primer modo concentra los

predios alrededor de - 25 % (asociado probablemente a un grupo de predios reclasificados con
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menor avallo unitario) y un segundo modo concentra los predios alrededor de +30 % a +50 %.
Esta bimodalidad es coherente con la coexistencia de dos dindmicas prediales en el poligono:
una de correccidn o depreciacidn catastral y otra de valorizacion por renovacion. La evidencia es

visualizada en la Figura 3 mas adelante en este capitulo.

Sintesis del analisis catastral con datos reales

En sintesis, el andlisis comparativo de los avaluos catastrales del barrio El Calvario entre
2020y 2025 sobre el universo censal de 1.183 predios coincidentes por NPN permite establecer
las siguientes conclusiones técnicas. Primero, la variacion nominal media es del +19,4 % con me-
diana del +30,4 %, cifras significativamente menores a la sugerida por ejercicios estimativos pre-
vios. Segundo, el 42,2 % de los predios registrd variaciones negativas, hallazgo que descarta la
hipdtesis de un “incremento generalizado” y obliga a redefinir el barrio como un mosaico de di-
namicas heterogéneas. Tercero, en términos reales, descontada la inflacion acumulada del pe-
riodo (45,8 %) la variacién promedio es negativa (-18,1 %), de modo que aproximadamente dos
tercios de los predios perdieron valor real en el periodo. Cuarto, la distribucién es marcada-
mente bimodal, con clusteres internos de pérdida de valor y de valorizacidn significativa, lo que
justifica un andlisis desagregado y no agregado del barrio. Quinto, la valorizacién efectiva por re-
novacion urbana se concentra en un subconjunto especifico de predios (aproximadamente un
tercio del universo), lo cual es consistente con los efectos de derrame documentados por Silva,
Pinho y Tavares (2017) y constituye la base técnica defendible para la eventual aplicacion selec-

tiva del instrumento de plusvalia.

Aplicacién de la encuesta y andlisis de resultados

Aplicacién del instrumento

Con el propésito de complementar el andlisis técnico de los avallos catastrales presen-
tado en el apartado anterior, se aplicé una encuesta estructurada dirigida a los habitantes del

barrio El Calvario, ubicado en la Comuna 3 del Distrito de Santiago de Cali. El instrumento tuvo
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como objetivo central indagar sobre la percepcidn ciudadana en torno a la variacion del valor del
suelo urbano y los efectos socioecondmicos derivados de los procesos de renovacion urbana eje-
cutados en el sector entre los afios 2020 y 2025. Este componente perceptual permite contrastar
la valorizacidn fiscal registrada en los datos catastrales con la experiencia y el conocimiento de

los habitantes del territorio.

El instrumento fue estructurado en cinco secciones tematicas progresivas: (1) caracteriza-
cién sociodemografica, (2) percepcion del valor del suelo, (3) renovacién urbana, (4) impacto so-
cial, y (5) relacion con la informacion catastral. La aplicacion se realizé de manera presencial du-
rante el primer trimestre de 2026, empleando un muestreo no probabilistico por conveniencia.
Se incluyeron tanto propietarios como arrendatarios, garantizando diversidad en los perfiles de

tenencia.

Determinacion de la muestra

Para determinar el tamafio de la muestra se aplicé la formula estadistica para poblacio-
nes finitas con nivel de confianza del 95 % y margen de error del 10 %, obteniendo un tamafo
minimo de 96 individuos. Con el fin de fortalecer la representatividad del estudio se aplicaron
100 encuestas, lo que arrojé un margen de error real de 9,8 %, considerado adecuado para in-
vestigaciones exploratorias aplicadas en ciencias sociales (Herndandez-Sampieri et al., 2014).
Dado que el total de encuestados es de 100 personas, los resultados se interpretan directa-

mente en términos porcentuales.

Tabla 4. Pardmetros estadisticos de la muestra, barrio El Calvario, 2026

Pardmetro Valor Observacion

Nivel de confianza 95% Z=1,96

Margen de error estimado 10% e=0,10

Probabilidad de éxito (p) 0,5 Maxima varianza
Probabilidad de fracaso (q) 0,5 Maxima varianza

Tamafio minimo calculado 96 encuestas Formula poblaciones finitas
Encuestas efectivamente aplicadas 100 encuestas Fortalece representatividad
Margen de error real 9,8% Adecuado para estudio exploratorio

Fuente: Elaboracion propia con base en Herndndez Sampieri et al. (2014).
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Caracterizacién sociodemografica

La distribucion por rangos de edad muestra que el 45 % de los encuestados pertenece al
grupo etario de 31 a 50 afios, seguido del grupo de 18 a 30 afios (30 %) y del grupo de 51 afios en
adelante (25 %). El 50 % de los encuestados lleva mas de diez afios residiendo en el barrio El Cal-
vario, lo que constituye un factor favorable para la validez del estudio. Los residentes mas re-
cientes (con menos de cinco afios de antigliedad) representan el 20 %, lo que puede indicar que

el barrio ha atraido nuevos habitantes como efecto de los procesos de renovacion urbanay valo-

rizacion del suelo.

Tabla 5. Distribucion de encuestados segun tipo de tenencia del suelo, barrio El Calvario, 2026

Categoria Frecuencia (n) Frecuencia (%) Acumulado (%)
Propietario 55 55,0 % 55,0 %
Arrendatario 45 45,0 % 100,0 %
Total 100 100,0 % 100,0 %

Fuente: Encuesta aplicada por el equipo investigador (2026).

La distribucion entre propietarios (55 %) y arrendatarios (45 %) refleja un equilibrio favo-
rable para el analisis comparativo. Esta composicién permite contrastar percepciones desde
perspectivas econdmicas distintas: mientras los propietarios tienen un interés directo en la valo-
rizacion del suelo como activo patrimonial, los arrendatarios experimentan los efectos del incre-

mento del valor principalmente a través del aumento en los canones de arrendamiento.

Percepcién ciudadana sobre la variacién del valor del suelo

La Figura 3 presenta la distribucion de respuestas frente a la pregunta sobre la percep-
cion del cambio en el valor del suelo durante el periodo analizado. Esta variable se visualiza me-

diante un grafico de barras para facilitar la lectura comparativa de las cuatro categorias de res-

puesta.
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FIGURA 3. PERCEPCION CIUDADANA SOBRE LA VARIACION DEL VALOR DEL SUELO, BARRIO EL CALVARIO, 2020-2025. FUENTE: ENCUESTA

APLICADA POR EL EQUIPO INVESTIGADOR (2026).

El 75 % de los encuestados percibe que el valor del suelo ha aumentado en el periodo
analizado: el 45 % considera que el incremento fue significativo, mientras que el 30 % lo califica
como moderado. El 15 % no percibe cambio y el 10 % sefala una disminucién. Esta percepcién
debe contrastarse con los datos catastrales reales, que muestran una variacién nominal media
del +19,4 % en el universo de 1.183 predios, pero con un 42,2 % de predios efectivamente des-
valorizados. La divergencia entre la percepcidén mayoritaria de incremento y la presencia signifi-
cativa de predios desvalorizados puede explicarse por tres mecanismos: (i) sesgo de saliencia vi-
sual, segun el cual las obras de espacio publico y vias producen una percepcién de mejora gene-
ralizada incluso en zonas donde el avalto decrecid; (ii) sobre-representacion en la encuesta de
propietarios y residentes en sectores con valorizacion real (los predios con desvalorizacion pue-
den corresponder a inmuebles deshabitados, comerciales cerrados o en mal estado, cuyos titula-
res no necesariamente fueron encuestados); y (iii) el reconocimiento de cambios fisicos y simbo-

licos que se interpretan como “valorizacion” aunque no se traduzcan inmediatamente en el ava-

[Uo catastral.
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Factor atribuido a la variacion del valor del suelo

La Figura 4 presenta la distribucion de respuestas frente a la pregunta sobre el principal
factor al cual los encuestados atribuyen la variacién del valor del suelo. Esta variable se visualiza
mediante un grafico circular que enfatiza la jerarquia proporcional entre los cuatro factores
identificados.

Ubicacion
geografica

Mejora en
seguridad

Inversion
privada

Obras publicas
e infraestructura

FIGURA 4. PRINCIPAL FACTOR ATRIBUIDO POR LOS ENCUESTADOS A LA VARIACION DEL VALOR DEL SUELO, BARRIO EL CALVARIO, 2026.

FUENTE: ENCUESTA APLICADA POR EL EQUIPO INVESTIGADOR (2026).

El 60 % de los encuestados identifica las obras publicas e infraestructura como el princi-
pal factor de transformacion del valor del suelo en el barrio, lo que confirma el rol determinante
del Estado en la generacién de plusvalias urbanas. La inversién privada ocupa un segundo lugar
con el 20 %, mientras que la mejora en seguridad y la ubicacion geografica son sefialadas por el
10 % cada una. Estos resultados son consistentes con los planteamientos de Smolka (2013) y L6-
pez y Ramos (2016) y refuerzan la pertinencia conceptual del instrumento de participacion en
plusvalia previsto en la Ley 388 de 1997. La concentracion del 60 % en obras publicas es particu-
larmente significativa porque articula la atribucién causal ciudadana con el hecho generador pre-

visto en el articulo 74 de la Ley 388 (ejecucién de obras publicas que generen mayor valor).
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Distribucion real de la variacién del avalto en el universo predial

La Figura 5 presenta la distribucion empirica de la variacién relativa del avalio catastral
2020-2025 sobre el universo censal de 1.183 predios coincidentes por NPN, complementando el
analisis perceptual con la evidencia técnica.
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FIGURA 5. DISTRIBUCION REAL DE LA VARIACION RELATIVA DEL AVALUO CATASTRAL 2020-2025, UNIVERSO DE 1.183 PREDIOS COINCIDEN-

TES POR NPN, BARRIO EL CALVARIO. FUENTE:

La Figura 3 confirma visualmente los hallazgos cuantitativos de la seccién 4.1: distribu-
cion bimodal con un primer modo cercano a -25 % (predios desvalorizados o reclasificados) y un
segundo modo entre +30 % y +50 % (predios con valorizacion moderada). La media del 19,4 % se
ubica en una zona valle de la distribucion, lo que confirma su limitada capacidad descriptiva: la
mediana del 30,4 % representa mejor el comportamiento del predio tipico. La cola derecha (va-
riaciones superiores al 100 %) corresponde a un grupo reducido de predios con valorizacién ex-

traordinaria, presumiblemente asociados a cambios de uso o a obras de impacto directo.

Otras variables perceptuales

El 85 % de los encuestados reconoce haber observado cambios fisicos en el barrio du-

rante el periodo 2020 - 2025, evidenciando un alto nivel de visibilidad de las intervenciones.
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Entre los tipos de cambios percibidos, la renovacién de vias y andenes lidera con el 35 % de las
menciones, seguida por intervenciones en espacio publico y parques (25 %), mejoras en vivienda
(20 %) y transformaciones en el comercio local (20 %). La percepcion sobre el impacto de los
cambios urbanos evidencia una distribucion heterogénea: el 40 % lo califica como positivo, el 35

% como mixto y el 25 % como negativo.

Aunque el 70 % de los encuestados afirma no haber sentido presidn para abandonar el
barrio, el 30 % que declara haberla experimentado constituye una sefial de alerta significativa,
indicativo de un proceso incipiente de gentrificacion. El 65 % considera que los beneficios de la
renovacion urbana no se han distribuido de manera equitativa. El 65 % desconoce el avaluo ca-
tastral de su predio y el 60 % considera que el avalio no refleja adecuadamente el valor real, evi-

denciando una brecha significativa en el acceso ciudadano a la informacion catastral.

Andlisis de correlacidn entre variables perceptuales

Se realizaron cinco analisis de correlacion entre pares de variables seleccionadas con

base en las hipdtesis tedricas del estudio.

Correlacién 1: Tiempo de residencia y percepcién de valorizacién

El 80 % de quienes llevan mas de diez afios en el barrio percibe un incremento, frente al
60 % de los residentes con menos de cinco afios. Esta brecha de 20 puntos porcentuales es con-

sistente con el concepto de memoria territorial (Borrero Ochoa, 2011).

Correlacion 2: Tipo de tenencia e impacto percibido

El 60 % de los propietarios califica el impacto como positivo, en tanto que el 50 % de los
arrendatarios lo percibe de manera negativa o mixta. Esta divergencia confirma que el beneficio
econdmico de la valorizacién del suelo se concentra en quienes poseen el predio (Jaramillo,

2009).
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Correlacion 3: Intervencidn de renovacion urbana y valorizacién percibida

El 85 % identifica cambios fisicos y el 75 % percibe incremento del valor, lo que establece
una correlacion directa entre la intervencion urbana y la valorizacién predial. La diferencia de
diez puntos sugiere que una proporcidn de habitantes no establece un vinculo directo entre las

obras y el incremento econdmico.

Correlacion 4: Conocimiento catastral y percepcién de equidad

El 50 % de quienes conocen el avallio considera que los beneficios se distribuyen de ma-
nera justa, frente al 30 % de quienes lo desconocen. Este hallazgo sugiere que el acceso a la in-

formacion técnica favorece una evaluacion mds informada (DNP, 2019).

Correlacion 5: Presion de desplazamiento y percepcidn negativa del impacto

El 70 % de quienes han sentido presion para abandonar el barrio califica el impacto como

negativo, alerta sobre la necesidad de mecanismos de proteccion a moradores histéricos.

Sintesis y triangulacion con el andlisis catastral real

El ejercicio de triangulacidon entre los datos catastrales reales y los hallazgos de la en-
cuesta permite identificar dos niveles de convergencia y tres divergencias significativas que enri-

qguecen la interpretacidn integral de las variaciones del valor del suelo en el barrio El Calvario.

En el primer nivel de convergencia, tanto el analisis técnico que evidencia variaciones po-
sitivas en aproximadamente el 58 % de los predios, como la percepcién ciudadana 75 % de en-
cuestados que perciben incremento en el valor del suelo apuntan en la misma direccién domi-
nante: existe valorizacion en una proporcion mayoritaria del barrio, aunque no en todos los pre-
dios. La descomposicion de la seccién 4.1.3 acota, sin embargo, que la valorizacion real (descon-

tada la inflacidn) es positiva solo en aproximadamente un tercio del universo predial.

En el segundo nivel de convergencia, el predominio de las obras publicas como factor de

valorizacion (60 % en la encuesta) es coherente con la concentracién de los predios mas
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valorizados en proximidades de las intervenciones, hallazgo consistente con Smolka (2013) y L6-

pez y Ramos (2016).

La primera divergencia se refiere a la magnitud: la poblacién percibe la valorizacién en
términos absolutos sin descontar inflacion, lo que produce una sobreestimacion perceptual
frente al dato real. La segunda divergencia concierne a la generalidad: mientras el 75 % de los
encuestados percibe valorizacidn generalizada, los datos catastrales muestran que el 42,2 % de
los predios se desvalorizé nominalmente y aproximadamente el 65 % en términos reales. La ter-
cera divergencia se refiere al conocimiento catastral: el 65 % de los encuestados desconoce el
valor catastral de su predio y el 60 % considera que el avalio no refleja adecuadamente el valor

real, brecha que limita la participacién ciudadana informada.

Capitulo 5. Conclusiones

La presente investigacion analizé la variaciéon del valor del suelo urbano en el barrio El
Calvario, ubicado en la Comuna 3 del Distrito de Santiago de Cali, a partir de la comparacién de
los avallos catastrales correspondientes a 2020 y 2025, articulando el analisis técnico de los re-
gistros oficiales con la percepcidon de los habitantes recogida mediante encuesta estructurada.
Las conclusiones que se presentan a continuacidn se organizan en cinco bloques, recogiendo los
hallazgos catastrales, su descomposicidn técnica, los hallazgos perceptuales, las implicaciones

para politica publica y los limites del estudio.

Conclusiones sobre el analisis catastral

La totalidad de los veinte predios analizados registré incrementos positivos en su avalto
catastral entre 2020y 2025, con una variacion relativa nominal promedio del 80,3 %, un minimo
del 61,5 % y un maximo del 96,2 %. La distribucién de las variaciones es practicamente simétrica
pero marcadamente platicurtica (curtosis -1,25), lo que evidencia la existencia de dos subpobla-
ciones internas claramente diferenciadas: un clister residencial concentrado en el rango 61 - 81

% y un cluster comercial-mixto concentrado en el rango 87 - 96 %. Esta bimodalidad es uno de
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los hallazgos técnicos mas relevantes del estudio porque cuestiona la lectura monolitica de “va-

lorizacion del barrio” y demanda andlisis desagregados por uso del suelo y por localizacidn.

La descomposicidn de la variacidn nominal en sus tres componentes constituye una con-
tribucidn técnica central de la investigacion. Aproximadamente 46 puntos porcentuales del in-
cremento nominal corresponden a inflacién monetaria acumulada del periodo segun el indice de
Precios al Consumidor reportado por el Banco de la Republica, entre 8 y 12 puntos corresponden
a correccién metodoldgica derivada del cierre parcial de la brecha catastro-mercado en el marco
de la transicidn al catastro multipropdsito, y entre 11 y 16 puntos son razonablemente atribui-
bles a valorizacion efectiva por renovacién urbana y dinamica del mercado del suelo. Esta cifra
real se ubica en el extremo inferior del rango documentado por la literatura internacional para
sectores intervenidos (18 % a 35 %, Silva, Pinho y Tavares, 2017), lo cual es coherente con la
magnitud limitada del plan parcial ejecutado y con la posicién del barrio El Calvario en la estruc-

tura urbana de Cali.

La diferencia de medias entre el subgrupo residencial y el subgrupo comercial-mixto es
de 19,3 puntos porcentuales y resulta estadisticamente significativa (p<0,001), lo que respalda
empiricamente la hipdtesis tedrica de captura diferenciada de externalidades por uso del suelo
formulada por Jaramillo (2009) y Maldonado et al. (2006). El coeficiente de variacidn atipica-
mente bajo (0,7 %) en predios comerciales evidencia, ademas, la aplicacidon uniforme de un valor
por zona geoecondmica homogénea, caracteristica del método de valoracién masiva del IGAC

qgue debe explicitarse en futuras vigencias.

Conclusiones sobre el analisis perceptual

Los resultados de la encuesta aplicada a cien habitantes del barrio El Calvario permiten
establecer una correspondencia direccional con la valorizacidn técnica del suelo. El 75 % de los
encuestados reconoce un incremento en el valor del suelo, resultado coherente con los datos
oficiales de la Subdireccién de Catastro de Cali, lo que valida la pertinencia del analisis compara-

tivo catastral como herramienta de diagnodstico territorial. EI 60 % atribuye el incremento
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principalmente a obras publicas e infraestructura, lo que refuerza el rol del Estado como produc-

tor de valor del suelo y la pertinencia del instrumento de participacién en plusvalia.

Los efectos de la renovacién urbana sobre la poblacidn no son homogéneos. Las correla-
ciones identificadas entre el tipo de tenencia, el tiempo de residencia y el conocimiento catastral
demuestran que los beneficios de la valorizacién se distribuyen de manera diferenciada segun
las condiciones socioecondmicas de los habitantes. Los propietarios de larga data concentran los
beneficios patrimoniales, mientras que los arrendatarios y los residentes de menores ingresos
enfrentan presiones de desplazamiento y perciben el proceso de manera negativa o ambiva-
lente. Este patron es consistente con la literatura sobre gentrificacion incipiente (Lees, Slater y
Wyly, 2008) y constituye una alerta sobre los riesgos sociales de la renovacion urbana cuando no

estd acompanada de mecanismos de proteccién a moradores.

El bajo nivel de conocimiento del avalto catastral entre la ciudadania (65 % desconoce el
valor asignado a su predio) y la desconfianza parcial en el sistema catastral (60 % considera que
no refleja el valor real) indican que la valorizacién del suelo, como fenémeno técnico y fiscal, no
ha sido suficientemente socializada ni comprendida por los habitantes del barrio. Esto limita la
participacién ciudadana informada en los procesos de planeacién territorial y dificulta la aplica-

cion efectiva del instrumento de participacion en plusvalia contemplado en la Ley 388 de 1997.

Conclusiones para la politica publica

Los hallazgos del estudio son técnicamente Gtiles para tres lineas de politica publica en
Santiago de Cali. Primero, la linea de captura de valor del suelo: el documento aporta evidencia
preliminar de hecho generador y un orden de magnitud del efecto plusvalia atribuible a la reno-
vacion urbana. Sin embargo, su uso como sustento técnico auténomo del Acuerdo Municipal de
plusvalia requiere un estudio complementario con avallios comerciales conforme al articulo 80

de la Ley 388 y a las resoluciones del IGAC vigentes.
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Segundo, la linea de equidad territorial: la evidencia de captura asimétrica por uso justi-
fica reorientar la inversiéon publica hacia programas de subsidio cruzado entre predios comercia-
les y residenciales vulnerables, asi como hacia mecanismos de proteccion al arriendo y de dere-
cho de preferencia para moradores histdricos en programas de vivienda de interés social. La pre-
sencia de presidn de desplazamiento del 30 % obliga al disefio de instrumentos complementa-

rios de protecciéon a moradores.

Tercero, la linea de informacion publica catastral: el 65 % de desconocimiento del avalio
justifica un programa especifico de pedagogia catastral integrado al cronograma de implementa-
cion del catastro multipropdsito en Cali. Este programa deberia incluir un portal web ciudadano
de consulta predial, talleres barriales de pedagogia catastral, integracion del avalto con la factu-

racion del impuesto predial enviada al ciudadano y articulacidn con las juntas de accion comunal.

Limites del estudio y agenda de investigacién

El estudio reconoce explicitamente cuatro limites que enmarcan el alcance de sus hallaz-
gos. Primero, el tamafio muestral catastral (n=20 predios del poligono central del plan parcial) es
suficiente para un estudio de caso censal pero insuficiente para inferencia estadistica sobre el
universo del barrio: una extensién natural seria ampliar el analisis al censo predial completo del
poligono. Segundo, el componente espacial declarado en el disefio metodoldgico se desarrolla
parcialmente en términos de proximidad y gradiente, pero queda pendiente la materializacion
de cartografia tematica y de estadistica espacial avanzada (indice de Moran, mapas LISA), que
constituye una ruta natural para una segunda fase del estudio. Tercero, los avaltos utilizados
son catastrales y no comerciales, lo que limita su uso directo en la liquidacién del instrumento de
plusvalia. Cuarto, la transicion metodoldgica entre las vigencias 2020 y 2025 introduce un com-
ponente de cambio de método que no es directamente separable del componente de valoriza-

cion efectiva, aunque se ha estimado mediante sensibilidad.

La agenda de investigacion derivada incluye: (i) extender el andlisis al universo predial del

Plan Parcial de El Calvario; (ii) realizar avaluos comerciales conforme a la Resolucion del IGAC
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vigente; (iii) construir un grupo control de barrios no intervenidos en la Comuna 3 para identifi-
car el efecto causal de la renovacién; (iv) materializar el componente espacial mediante carto-
grafia y estadistica georreferenciada; (v) escalar el protocolo a otros planes parciales de Cali para
producir un sistema de monitoreo continuo de la valorizacién urbana; y (vi) articular el estudio
con la operacion efectiva del instrumento de participacion en plusvalia y con los programas de

proteccion a moradores previstos en la Ley 388 de 1997.

En sintesis, la investigacidn aporta evidencia técnica y perceptual sobre las variaciones
del valor del suelo en un sector estratégico del Distrito de Santiago de Cali, identifica patrones
de valorizacidn heterogénea coherentes con la teoria de la renta urbana, descompone con rigor
la variacion nominal en sus componentes inflacionario, metodoldgico y de valorizacién efectiva,
y configura un punto de partida sdlido para el fortalecimiento de la gestion del suelo y la equi-
dad territorial en la Comuna 3. La continuacidn del estudio en una segunda fase con muestra
ampliada, avallos comerciales y analisis espacial efectivamente ejecutado convertira esta inves-

tigacidn en un insumo plenamente operacional para la politica publica municipal.
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Anexo

Anexo 1. Encuesta aplicada

Encuesia de Percepoidn Cidsdana - Bamio B Caivavia, Cal Pag. 1

CORPORACION UNIVERSITARIA MINUTO DE DIOS

Facultad de Clancias Empresanales

ENCUESTA DE PERCEPCION CIUDADANA
Andlisis comparsiive del valor def suels urbano - Bais EI Calvark, Comuna 3, Sanfiago de Cal

INSTRUCCIONES:

Esta encuesia e de cardeber académico y andnimo. Su objelive es analizar ka peroepeitn de los habilanles sobee
los cambicos en el valor del susle en el bamio El Calvario entre 2020 y 2025, Seleccions una sola opeidn por
pregunta, salvo indicacion conlrara. La infanmac on suministrada serd ralada con confidenciabdad.

I. Caracterizacion Socicdemografica

. LEn gué rango de edad se encuenira usted?

» 18 — 3D aftos 31 — 50 afos + 51 afos o mas
oz A Cuanto tiempo lleva residiendo en el barrio El Calvario¥

» Menos de 5 afios o 5 a 10 afios + Mas de 10 afios
03. Cual es su condicidn de tenencia del inmueble que habita?

+ Propeataniola + Arrendatanc's + Farniliar ded « Otra

propletariofa

Il. Percepcian del Valor del Suelo

L Chomo percibe usied el valor del suelo (precio de los inmuebles y lotes) en el barrio EI

o Calvario en comparacién con el afo 20207
» Aumentd mucho + AUmentd poco » S maniuva kgual + Disminuyd
. 4 Cudl considera usted el principal factor que ha influido en el camble del valor del suelo en el
barrio?
» Oibras plblicas + Inwersldn privada : Mayor sequridsd » Ubizacitn geografica

lll. Renovacion Urbana

06 jHa observado cambios fisicos significatives en el barrio El Calvario enire 2020 y 20257

o 8 o Mo

07,  pQué tipo de cambios fisicos ha observado? (Puede marcar mas de una opeldn)
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Encuesta ge Percepoidn Ciadadana - Bamio E! Caivaria, Cal Pag. 2
Lr] thIZIFEE- Bn vias Lr] Eﬂ}ﬂﬂh FII:IDH-EI Lr] hmﬂ en wiviendas o MNUeYDE COMBnos

03,  pCdme califica el impacto general de estos cambios sobre su calidad de vida y la del barrio?

o Posithvo & Negalivo & Minkto (positive v & Mo ha cambilado
negativo)

IV. Impacto Social

£Ha sentido alguna presidén para abandonar & barrio como consecuencia del

o aumento en los precios de amiendos o del suslo?
5l o Mo
10 JConsidera gue kos beneficios de las intervenciones de renovacion urbama s& han
’ distribuldo de manera equitativa entre todos los habitantes del barrio?
» Bl de manera egquitativa o Mo, favorece & algunos » No sabe f No respond e
seciones

¥. Relacién con la Informacion Catastral

11 JConoce usted el avaldo catastral (valor fiscal oficial) del inmueble que habita o de
' algin predio en el barrio?
3 B o Mo
13 JCres usted que &l avalio catasiral refleja &l valor real del suelo en &l barrio EI
) Calvario?
o+ S, refieja ben el valor o Mo, el avalls es o Mo, el avalls es o Moo Bé
inferiar al valor real Supediar
Observaciones adiclonales (opclonal):
Investigadones:
Jhory Efrain Yara ~ Firma del encuestado/a
Juradio
Sardra Cedlia Fecha: i I 26

Gonzrdlez Ruiz
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Anexo 2. Correo
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