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Resumen

La presente investigacion tiene como objetivo comprender las transformaciones sociales,
econdmicas y territoriales asociadas a los procesos de gentrificacion en la Comuna 14 del
Distrito de Medellin, durante el periodo 2016—2023, desde una perspectiva sociojuridica. Para
ello, se analiza la transformacion econémica de la ciudad hacia las actividades de bienes y
servicios, el papel del marketing urbano, el turismo y el mercado inmobiliario, asi como el
alcance de los instrumentos juridicos relacionados con la proteccion de los habitantes.

La investigacion adopta un enfoque sociojuridico cuantitativo descriptivo, mediante la
revision documental, el analisis juridico comparado y la aplicacion de cuestionarios
estructurados, en junio de 2026, a diez residentes de la Comuna 14 y diez actores vinculados con
el sector administrativo y la gestion territorial. Los resultados permiten identificar percepciones
sobre el incremento de los costos habitacionales, las modificaciones en las dinamicas
comerciales y las tensiones entre el desarrollo econdmico y las condiciones de permanencia de
los residentes.

El analisis juridico evidencia la existencia de mecanismos nacionales y distritales de
proteccion, aunque con ambitos de aplicacion que no necesariamente comprenden todas las
presiones econdmicas indirectas asociadas a las transformaciones urbanas. Se concluye que la
gentrificacion constituye un fendémeno multidimensional que no puede atribuirse exclusivamente
al turismo. Asimismo, las percepciones recogidas no permiten establecer relaciones causales
directas ni demostrar desplazamientos efectivos de habitantes, pero contribuyen a comprender las
preocupaciones territoriales y los desafios juridicos relacionados con la proteccion de los
residentes.

Palabras clave: Gentrificacion, Comuna 14, Medellin, derecho a la vivienda, ordenacion
del territorio, proteccion de los residentes, turismo.



Abstract

The objective of this research is to understand the social, economic, and territorial
transformations associated with gentrification processes in Commune 14 of the District of
Medellin during the 2016-2023 period, from a socio-legal perspective. To this end, the study
analyzes the city’s economic shift toward goods and services, the role of urban marketing,
tourism, and the real estate market, as well as the scope of legal instruments related to the
protection of residents.

The research adopts a descriptive quantitative socio-legal approach, using a literature
review, comparative legal analysis, and the administration of structured questionnaires in June
2026 to ten residents of Comuna 14 and ten stakeholders involved in the administrative sector
and territorial management. The results reveal perceptions regarding rising housing costs,
changes in commercial dynamics, and tensions between economic development and residents’
ability to remain in the area.

The legal analysis highlights the existence of national and district-level protection
mechanisms, although their scope of application does not necessarily cover all the indirect
economic pressures associated with urban transformations. It is concluded that gentrification is a
multidimensional phenomenon that cannot be attributed exclusively to tourism. Furthermore,
while the perceptions gathered do not allow for the establishment of direct causal relationships or
the demonstration of actual displacement of residents, they contribute to an understanding of
territorial concerns and the legal challenges related to the protection of residents.

Keywords: Gentrification, Comuna 14, Medellin, right to housing, land-use planning,
protection of residents, tourism.



Introduccion

En las ultimas dos décadas, Medellin ha pasado por una transformacioén en su modelo de
desarrollo, transitando de una economia tradicionalmente industrial hacia una basada en bienes y
servicios. En esta nueva economia, el turismo, la innovacion y la proyeccion internacional de la
ciudad han tomado un papel importante. Este proceso ha estado acompafnado de estrategias de
marketing urbano que han contribuido al posicionamiento de Medellin como un destino atractivo
para la inversion extranjera, los turistas internacionales y los llamados nomadas digitales. No
obstante, estas transformaciones también se relacionan con dindmicas asociadas a la
gentrificacion, como el incremento del costo de vida, la presion sobre el mercado inmobiliario y
los cambios en la identidad barrial, cuyos efectos requieren ser examinados a partir de las
condiciones particulares del territorio.

En este contexto, la Comuna 14 del Distrito de Medellin constituye el territorio de
estudio de la presente investigacion, en la cual se examinan las transformaciones sociales,
econdmicas y territoriales asociadas a los procesos de gentrificacion, tomando como periodo de
referencia los afios 2016 a 2023 y considerando las percepciones de residentes y actores
administrativos recogidas durante 2026. El crecimiento del turismo, las actividades comerciales
y las dindmicas del mercado inmobiliario plantean interrogantes sobre las condiciones de acceso
a la vivienda, la permanencia de los residentes y los cambios en las relaciones comunitarias.
Estas situaciones adquieren relevancia juridica en la medida en que pueden generar tensiones
entre el desarrollo econdmico del territorio y la proteccion de los derechos de sus habitantes. A
partir de lo anterior, surge la siguiente pregunta de investigacion: ;Cuales son las principales
transformaciones sociales, econdmicas y territoriales asociadas a los procesos de gentrificacion
en la Comuna 14 del Distrito de Medellin y qué alcance tienen los instrumentos juridicos
relacionados con la proteccion de sus habitantes?

Desde una perspectiva sociojuridica, la presente investigacion estudia las
transformaciones asociadas a la gentrificacion en la Comuna 14 del Distrito de Medellin,
considerando sus posibles implicaciones sobre los derechos de la poblacion residente,
especialmente en lo relacionado con el acceso a la vivienda digna, consagrado en el articulo 51
de la Constitucion Politica. Asimismo, el estudio toma como referentes la funcion social y
ecoldgica de la propiedad, prevista en el articulo 58 constitucional, y los principios de
prevalencia del interés general y distribucion equitativa de las cargas y los beneficios del
desarrollo urbano, contemplados en la Ley 388 de 1997. La importancia de esta investigacion
radica en relacionar las transformaciones del territorio con las experiencias de sus habitantes y
los instrumentos juridicos existentes, contribuyendo a una comprension del fendémeno que no se
limite Ginicamente a sus dimensiones econdmicas y urbanisticas.

En este sentido, la investigacion tiene como objetivo general comprender las
transformaciones sociales, econdmicas y territoriales asociadas a los procesos de gentrificacion
en la Comuna 14 del Distrito de Medellin, considerando las dinamicas economicas de la ciudad,
las percepciones de residentes y actores administrativos y los instrumentos juridicos relacionados
con la proteccion de sus habitantes. Para ello, se propone analizar la transformacion econdmica
de Medellin y su relacion con la gentrificacion, comparar los instrumentos juridicos nacionales e



internacionales relacionados con la proteccion de los habitantes frente a las transformaciones
urbanas y describir los cambios sociales, econdmicos y territoriales de la Comuna 14 a partir de
las percepciones recogidas durante el trabajo de campo.

La investigacion se desarrolla desde un enfoque cuantitativo descriptivo, mediante la
revision documental, el anélisis juridico comparado y la aplicacion de cuestionarios a veinte
participantes, distribuidos entre diez residentes de la Comuna 14 y diez actores vinculados con el
sector administrativo y la gestion territorial. Las respuestas, recogidas durante junio de 2026,
fueron organizadas y examinadas mediante frecuencias, porcentajes y graficos descriptivos, con
el proposito de conocer las percepciones de los participantes sobre las transformaciones del
territorio y relacionarlas con los referentes documentales y juridicos estudiados.

En el ambito local, se examinan instrumentos de ordenamiento territorial y proteccion a
moradores, particularmente el Acuerdo Municipal 048 de 2014, mediante el cual se adopto el
Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin, y el Acuerdo Municipal 145 de 2019, que
establece la Politica Publica de Proteccion a Moradores, Actividades Econdmicas y Productivas.
A partir de estos referentes, se examina el alcance y las posibles limitaciones de los mecanismos
juridicos existentes frente a las transformaciones territoriales relacionadas con el turismo y el
mercado inmobiliario.

Finalmente, la investigacion se desarrolla en tres capitulos. El primero aborda la
transformacion economica de Medellin y su relacion con los procesos de gentrificacion en la
Comuna 14, teniendo en cuenta el papel del turismo, el marketing urbano y el mercado
inmobiliario. El segundo presenta un analisis comparado de instrumentos juridicos nacionales e
internacionales relacionados con las transformaciones urbanas y la proteccion de sus habitantes,
considerando su alcance frente al caso de Medellin. Por su parte, el tercer capitulo expone los
resultados de los cuestionarios aplicados a residentes y actores del sector administrativo, con el
proposito de describir sus percepciones sobre los cambios sociales, econdémicos y territoriales.
Por ultimo, se presentan las conclusiones de la investigacion, en las cuales se recogen los
principales hallazgos y su contribucion a la comprension sociojuridica de la gentrificacion en la
Comuna 14.



1. Descripcion del problema

El Poblado, la Comuna 14 del Distrito de Medellin, se ha establecido en los afios
recientes como el sitio turistico mas importante de la ciudad, gracias a elementos como su oferta
cultural, climatica y gastrondmica. Este posicionamiento se enmarca en una transformacion mas
amplia del modelo econémico del Distrito de Medellin, que ha transitado de una base industrial
hacia una economia centrada en bienes y servicios, donde el turismo y la proyeccion
internacional cumplen un papel central.

En este contexto, el crecimiento del turismo constituye una de las dindmicas que se
relacionan con las transformaciones econémicas, sociales y territoriales de la Comuna 14. Sin
embargo, los procesos de gentrificacion no pueden atribuirse exclusivamente al incremento de
visitantes, pues también intervienen factores como la inversion inmobiliaria, la valorizacion del
suelo, la expansion de los alojamientos turisticos y las condiciones propias del mercado de
vivienda. Estas transformaciones plantean interrogantes sobre el incremento del costo de vida,
las posibilidades de acceso a la vivienda y las condiciones de permanencia de los habitantes
tradicionales, aspectos que requieren examinarse a partir de las caracteristicas del territorio y de
la informacion disponible.

Las transformaciones del mercado inmobiliario y el crecimiento de los alojamientos
turisticos plantean dificultades relacionadas con el acceso a la vivienda y las condiciones de
permanencia de los residentes tradicionales. En este sentido, el incremento de los costos
habitacionales puede constituir un factor de presion econdmica para determinados habitantes,
especialmente cuando sus ingresos no aumentan en la misma proporcion. No obstante, es
importante distinguir estas presiones de la existencia de desplazamientos efectivos, puesto que la
presente investigacion no cuenta con informacion suficiente para establecer cudntos residentes
han abandonado la Comuna 14 como consecuencia directa de estas dinamicas.

En este contexto, la llegada de trabajadores extranjeros y nomadas digitales constituye
una de las dindmicas relacionadas con la proyeccion internacional de Medellin y las
transformaciones econdmicas del territorio. Su presencia puede generar nuevas demandas de
vivienda, alojamiento y servicios, especialmente en sectores con una importante actividad
turistica, como la Comuna 14. Estas circunstancias pueden relacionarse con cambios en el
mercado inmobiliario y en los costos habitacionales, aunque sus efectos deben examinarse
conjuntamente con otros factores, como la inversion inmobiliaria, la valorizacion del suelo y la
expansion de los alojamientos de corta estancia, sin atribuir exclusivamente a esta poblacion los
procesos de gentrificacion. Esta redaccion es consistente con antecedentes sobre la demanda de
vivienda para arrendamiento y el trabajo remoto en Medellin, abordados por Gémez y Castafio
(2023), en el pddcast “Aqui no hay quien viva: ;Por qué se dispararon los arriendos en
Medellin?”, publicado por la Universidad EAFIT.

En Colombia, aunque no existe una regulacion integral dedicada especificamente a la
gentrificacion, si se cuenta con instrumentos juridicos que regulan determinados aspectos del
ordenamiento territorial y la proteccion de los habitantes. Entre ellos se encuentran la Ley 9 de
1989, la Ley 388 de 1997 y el Decreto 1077 de 2015, que contemplan disposiciones relacionadas
con la planificacion urbana, la gestion del suelo y las intervenciones urbanisticas. Sin embargo,
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estos instrumentos no necesariamente ofrecen una respuesta especifica frente a las presiones
econdmicas indirectas relacionadas con el turismo, los alojamientos temporales y las dinamicas
privadas del mercado inmobiliario (El Colombiano, 2019).

Por su parte, la Ley 820 de 2003, en su articulo 2, define el contrato de arrendamiento de
vivienda urbana y establece un marco juridico para regular las relaciones entre arrendadores y
arrendatarios. Asimismo, sus disposiciones contemplan mecanismos de proteccion relacionados
con la fijacion y el reajuste de los canones de arrendamiento. No obstante, su ambito de
aplicacion se encuentra vinculado a las relaciones contractuales reguladas por dicha ley, por lo
que no constituye un mecanismo general de control de la valorizacién inmobiliaria ni comprende
necesariamente todas las modalidades de alojamiento turistico o temporal. En consecuencia, las
protecciones que establece no abarcan la totalidad de las presiones econdmicas que pueden
relacionarse con los procesos de gentrificacion (Ley 820, 2003).

En este contexto, las transformaciones sociales, econdomicas y territoriales de la Comuna
14 plantean la necesidad de examinar el alcance de los instrumentos juridicos existentes frente a
las condiciones de acceso a la vivienda y permanencia de los residentes. Aunque el ordenamiento
juridico contempla mecanismos de proteccion, sus ambitos de aplicacion especificos no
necesariamente comprenden todas las presiones econdmicas indirectas asociadas al incremento
de los costos habitacionales, la valorizacion inmobiliaria y la expansion de los alojamientos
turisticos. Por tanto, el problema juridico no radica en una ausencia absoluta de regulacion, sino
en la necesidad de analizar las posibilidades y limitaciones de los instrumentos existentes frente a
las distintas manifestaciones de la gentrificacion.
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2. Pregunta de Investigacion

(Cuadles son las transformaciones sociales, econdmicas y territoriales asociadas a los
procesos de gentrificacion de la Comuna 14 del Distrito de Medellin y cudl es el alcance de los
instrumentos juridicos existentes para abordar sus posibles consecuencias sobre la poblacion
residente?
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3. Justificacion

La presente investigacion surge de la necesidad de analizar los efectos sociales,
econdémicos y territoriales asociados a los procesos de gentrificacion en la Comuna 14 del
Distrito de Medellin, en el contexto de las transformaciones econémicas y urbanas
experimentadas por la ciudad. El fortalecimiento del turismo, la inversion inmobiliaria y las
actividades de bienes y servicios ha contribuido a modificar las dinamicas del territorio,
generando oportunidades de desarrollo econdmico, pero también posibles tensiones relacionadas
con el incremento de los costos habitacionales, las transformaciones del tejido social y las
condiciones de permanencia de la poblacion residente.

Desde una perspectiva social y territorial, el estudio resulta pertinente porque permite
comprender como estas transformaciones son percibidas por los habitantes y los actores del
sector administrativo de la Comuna 14. A través del analisis documental y del trabajo de campo,
se busca identificar las principales dindmicas asociadas a la gentrificacion, reconociendo que se
trata de un fendémeno multidimensional en el que intervienen diversos factores econémicos,
sociales y territoriales, cuyos efectos no pueden atribuirse exclusivamente al crecimiento del
turismo. Asimismo, la investigacion adquiere relevancia juridica al examinar el alcance de los
instrumentos normativos existentes frente a las transformaciones del territorio y las posibles
dificultades que estas representan para el acceso a la vivienda y la permanencia de sus habitantes.

En el ambito juridico, la investigacion se justifica por la necesidad de examinar las
posibles implicaciones de estas transformaciones sobre el derecho a la vivienda digna,
consagrado en el articulo 51 de la Constitucion Politica, y su relacion con la funcion social de la
propiedad, prevista en el articulo 58 constitucional. Asimismo, se consideran los principios de
prevalencia del interés general y distribucion equitativa de las cargas y los beneficios del
desarrollo urbano, contemplados en la Ley 388 de 1997. Bajo este enfoque, resulta relevante
analizar el alcance y las posibles limitaciones de los instrumentos normativos existentes,
particularmente el Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin, adoptado mediante el Acuerdo
Municipal 048 de 2014, y la Politica Publica de Proteccion a Moradores, Actividades
Econdmicas y Productivas, establecida mediante el Acuerdo Municipal 145 de 2019, frente a las
problematicas identificadas en la Comuna 14.

Finalmente, la investigacion pretende contribuir al conocimiento sociojuridico mediante
la articulacion de las transformaciones territoriales, las percepciones de los participantes y el
analisis de los instrumentos juridicos nacionales e internacionales relacionados con la proteccion
de los habitantes. De esta manera, se busca aportar elementos que permitan comprender las
tensiones entre el desarrollo econdmico, el acceso a la vivienda y la permanencia de la poblacion
residente, asi como valorar las posibilidades de respuesta del ordenamiento juridico frente a los
desafios asociados a la gentrificacion.
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4. Objetivos

4.1. Objetivo general

Comprender las transformaciones sociales, econdmicas y territoriales asociadas a los
procesos de gentrificacion en la Comuna 14 del Distrito de Medellin, teniendo en cuenta las
dinamicas econdmicas de la ciudad, las percepciones de residentes y actores administrativos y
los instrumentos juridicos relacionados con la proteccion de sus habitantes.

4.2. Objetivos especificos

J Analizar la transformacion del Distrito de Medellin desde una economia industrial
hacia una basada en bienes y servicios, valorando el papel del marketing urbano y del mercado
como motor de desarrollo urbano, y su relacion con los procesos de gentrificacion.

o Comparar los instrumentos normativos y juridicos de caracter nacional con los
internacionales, orientados a la proteccion de los habitantes frente a las transformaciones urbanas
y su alcance frente al proceso de gentrificacion en la Comuna 14.

o Describir las transformaciones sociales, econdmicas y territoriales en la Comuna
14 a partir de cuestionarios estructurados a residentes y actores del sector administrativo.
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5. Marco Tedrico.
5.1. Antecedentes Investigativos

La gentrificacion en Medellin ha sido objeto de diferentes investigaciones que han
permitido comprender las transformaciones econdmicas y territoriales de la ciudad. Entre ellas se
encuentra el estudio realizado por Gelacio et al. (2019), denominado “La ciudad como espacio
urbano neoliberal: planteamientos sobre la planificacion del territorio en la ciudad de Medellin”,
en el cual los autores analizan como la planificacion urbana se ha relacionado con las dindmicas
del mercado inmobiliario y la transformacion del territorio. Esta investigacion permite
comprender la influencia que tienen los intereses econdmicos en la organizacion de las ciudades
y las tensiones que pueden generarse frente a las necesidades de sus habitantes.

De igual manera, Molina-Saldarriaga y Salinas-Arreortua (2018), en su investigacion
“Capital y desarrollo territorial. Disefios institucionales y gentrificacion en el caso de Medellin,
Colombia”, estudian la relacion entre la inversion de capital privado, la planificacion territorial y
los procesos de gentrificacion. Los autores también examinan los instrumentos juridicos
existentes para la proteccion de moradores y destacan la importancia de analizar las tensiones
entre las transformaciones urbanas y los derechos constitucionales de la poblacion. Este
antecedente resulta especialmente relevante porque permite comprender que la gentrificacion no
constituye unicamente un fendmeno econdémico o social, sino que también plantea dificultades
que deben ser examinadas desde el derecho.

Ahora bien, aunque estas investigaciones han permitido comprender diferentes aspectos
de la gentrificacion en Medellin, el presente trabajo busca complementar sus aportes mediante el
estudio de las transformaciones sociales, econdmicas y territoriales de la Comuna 14,
incorporando las percepciones de residentes y actores administrativos. Asimismo, se pretende
relacionar estas percepciones con el alcance y las posibles limitaciones de los instrumentos
juridicos nacionales y locales orientados a la proteccion de los habitantes. De esta manera, la
investigacion busca contribuir a la comprension del fenomeno desde una perspectiva
sociojuridica, teniendo en cuenta tanto las dindmicas econdmicas del territorio como las
condiciones de acceso a la vivienda y permanencia de la poblacion residente.

5.2. Sobre la Gentrificacion

La gentrificacion constituye un proceso de transformacion socioespacial de determinados
sectores urbanos, relacionado con la reinversion de capital, los cambios en los usos del suelo, la
valorizacidén inmobiliaria y las modificaciones en la composicion social y econdmica del
territorio. Desde una perspectiva econdmica, Smith (1979) explica este fenomeno a partir de las
dinamicas del mercado del suelo y de las posibilidades de rentabilidad asociadas a la reinversion
inmobiliaria. En consecuencia, la gentrificacion no debe entenderse exclusivamente como la
llegada de habitantes con mayor poder adquisitivo, sino como un proceso en el que concurren
factores econdmicos, inmobiliarios y sociales que pueden generar presiones sobre las
condiciones de permanencia de la poblacion residente.
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Por su parte, la turistificacion hace referencia a las transformaciones que experimentan
los territorios cuando sus espacios, actividades econdmicas y servicios se orientan
progresivamente hacia la demanda turistica. Marenzana et al. (2024) explican que la
gentrificacion y la turistificacion presentan caracteristicas comunes, pero constituyen fendmenos
diferentes que pueden coexistir en un mismo territorio. En esta linea, Gotham (2005) examina
coémo el crecimiento de las actividades turisticas y la inversion inmobiliaria pueden relacionarse
en determinados procesos de transformacion urbana. Por tanto, aunque el turismo puede
constituir un factor relevante en estos cambios, no resulta adecuado equiparar automaticamente
la turistificacion con la gentrificacion.

Otro concepto relacionado es la valorizacién inmobiliaria, entendida en esta investigacion
como el incremento del valor econdémico de los inmuebles o del suelo urbano, que puede
asociarse con modificaciones en la demanda, las expectativas de rentabilidad y los usos del
territorio. Smith (1979) destaca la importancia de las diferencias entre las rentas actuales y
potenciales del suelo para comprender los procesos de reinversion urbana. Sin embargo, es
necesario distinguir entre la valorizacion inmobiliaria, las variaciones de los canones de
arrendamiento y el desplazamiento de residentes, puesto que se trata de situaciones diferentes
cuya relacion debe sustentarse en evidencia.

Finalmente, el desplazamiento residencial puede presentar distintas modalidades.
Marcuse (1985) diferencia, entre otras, formas de desplazamiento directo, relacionadas con la
salida de los habitantes de sus viviendas por condiciones econdmicas o materiales que dificultan
su permanencia, y mecanismos indirectos, como la presion de desplazamiento y la exclusion
residencial. Estos ultimos pueden manifestarse cuando las transformaciones del entorno reducen
las posibilidades de permanecer en ¢l o restringen el acceso de determinados grupos a la
vivienda. No obstante, la existencia de presiones econdmicas o cambios en las dinamicas
barriales no permite afirmar, por si sola, que se hayan producido desplazamientos efectivos.

Medellin, con su diversidad en términos de cultura, gastronomia y clima, se ha
transformado en un destino turistico interesante que puede satisfacer casi cualquier actividad
turistica dentro de la ciudad o en localidades vecinas. En un escenario de inestabilidad
economica en Latinoamérica, se podria pensar que la mayor parte de los turistas son europeos o
estadounidenses, lo cual concuerda con lo reportado por E/ Tiempo, segun el cual “han sido
4°646.044 los de viajeros provenientes del exterior, un 27,4 % por encima del registrado durante
el mismo periodo de 2022 (Mojica, 2023, p. 1).

La Alcaldia de Medellin (2023), sefial6 el 2022 como un afio histérico para Medellin,
destacando que “1.386.153 pasajeros ingresaron a la ciudad, 49 % mas en comparacién con el
2019 (...) y en 77.0 % se establecio la ocupacion hotelera, la mas alta de la historia” (p. 1).
Ademas, “Se registro que el 53,1 % de los extranjeros se hospedd en la comuna 14” (Lopera,
2023, p. 1). Esto permite observar una concentracion significativa del turismo en un solo
territorio.

En el caso de la Comuna 14 del Distrito de Medellin, estos conceptos permiten examinar
diferentes dimensiones de las transformaciones territoriales. El crecimiento de las actividades
dirigidas a visitantes se relaciona con la turistificacion, mientras que la inversion inmobiliaria,
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los cambios en los usos del suelo y las condiciones del mercado de vivienda constituyen
elementos relevantes para comprender posibles procesos de gentrificacion. A su vez, la
valorizacion de los inmuebles y las modificaciones en los costos habitacionales pueden generar
presiones econdmicas que afectan de manera diferente a los residentes. Sin embargo, estas
circunstancias no deben confundirse con la existencia de desplazamientos efectivos, pues la
presente investigacion no dispone de informacion suficiente para establecer cuantos habitantes
han abandonado la comuna ni las causas especificas de su salida. Por esta razon, los conceptos se
utilizan como herramientas de analisis de las transformaciones sociales, econdmicas y
territoriales, y no como prueba de relaciones causales previamente demostradas.



17

6. Marco normativo
6.1. Fundamentos constitucionales

El analisis juridico de los procesos de gentrificacion en la Comuna 14 del Distrito de
Medellin encuentra sustento en distintas disposiciones de la Constitucion Politica de Colombia
que orientan la proteccion de los derechos de los habitantes y la regulacion del desarrollo urbano.
En primer lugar, la Constitucion Politica de Colombia (1991) en el articulo 51 consagra el
derecho a la vivienda digna y establece la responsabilidad del Estado de fijar las condiciones
necesarias para hacerlo efectivo. Esta disposicion resulta relevante para examinar las dificultades
de acceso a la vivienda y las condiciones de permanencia de la poblacion residente frente a las
transformaciones econodmicas y territoriales asociadas a la gentrificacion.

Por su parte, la Constitucion Politica de Colombia (1991) en el articulo 58 constitucional
reconoce la propiedad privada y establece su funcion social y ecoldgica, lo que permite
comprender que el ejercicio de este derecho se encuentra vinculado al cumplimiento de
obligaciones y a la consideracion del interés general. En este sentido, la relacion entre el
aprovechamiento econémico de los inmuebles, las transformaciones del mercado inmobiliario y
las necesidades habitacionales de la poblacion constituye un aspecto relevante para el analisis
juridico del fendémeno estudiado.

6.2. Instrumentos legales de ordenamiento territorial

En el ambito legal, la Ley 388 de 1997 constituye uno de los principales referentes para
el estudio del ordenamiento territorial en Colombia. Su articulo 2 establece como principios la
funcion social y ecologica de la propiedad, la prevalencia del interés general sobre el particular y
la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios (Ley 388, 1997). Asimismo, el articulo 3
reconoce la funcion publica del urbanismo y contempla, entre sus finalidades, hacer efectivos los
derechos constitucionales relacionados con la vivienda, atender los cambios en el uso del suelo y
propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes (Ley 388, 1997).

De igual manera, el articulo 4 de esta ley contempla la participacion democratica en las
actuaciones urbanisticas, mediante la concertacion entre los intereses sociales, econémicos y
urbanisticos (Ley 388, 1997). Estas disposiciones permiten analizar el papel del ordenamiento
territorial frente a las transformaciones de la Comuna 14 y examinar la importancia de conciliar
las actividades econdmicas con las necesidades de quienes habitan el territorio.

6.3. Instrumentos normativos y de politica publica de Medellin

En el &mbito local, el Acuerdo Municipal 048 de 2014, mediante el cual se adopto el Plan
de Ordenamiento Territorial de Medellin, constituye un instrumento fundamental para
comprender la planificacion y regulacion del territorio. Particularmente, su articulo 573
contempla la politica de proteccion a moradores, orientada al reconocimiento de los impactos
que pueden generar las intervenciones urbanisticas sobre las condiciones de vida de las
comunidades (Acuerdo 048, 2014).
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En desarrollo de este instrumento, el Acuerdo Municipal 145 de 2019 cre6 la Politica
Publica de Proteccion a Moradores, Actividades Econdmicas y Productivas, cuyo proposito se
relaciona con la proteccion de los modos y medios de vida de los moradores de sectores objeto
de intervencion. Esta politica reconoce la importancia de las relaciones sociales, econdmicas y
territoriales construidas por las comunidades y contempla mecanismos orientados a la proteccion

de sus condiciones de vida en el marco de las intervenciones correspondientes (Acuerdo 145,
2019).

Posteriormente, el Decreto Municipal 0818 de 2021 reglament6 dicha politica publica,
estableciendo disposiciones para su implementacion, las cuales fueron objeto de modificaciones
mediante los decretos 1137 de 2022 y 0838 de 2023. Este conjunto normativo resulta pertinente
para examinar los mecanismos locales de proteccion a moradores y establecer sus posibilidades y
limitaciones frente a las transformaciones territoriales estudiadas.

6.4. Alcance juridico frente a los procesos de gentrificacion

Aunque el ordenamiento juridico colombiano contempla disposiciones relacionadas con
la vivienda, la propiedad y la planificacion territorial, resulta necesario examinar en qué medida
sus instrumentos permiten abordar las distintas manifestaciones de la gentrificacion. En
particular, debe diferenciarse la proteccion prevista frente a los impactos de determinadas
intervenciones urbanisticas de las situaciones asociadas al incremento de los costos
habitacionales, la expansion de los alojamientos turisticos y las dinamicas privadas del mercado
inmobiliario, cuya regulacion responde a distintos instrumentos y ambitos de aplicacion.

En consecuencia, las disposiciones constitucionales, legales y locales identificadas
proporcionan un marco juridico para estudiar las tensiones entre el desarrollo econdmico del
territorio y la proteccion de los derechos de sus habitantes. A partir de estos referentes, la
investigacion busca examinar el alcance de los mecanismos existentes y sus posibles limitaciones
frente a los efectos asociados a la gentrificacion en la Comuna 14, sin desconocer que la
existencia de transformaciones econdmicas o dificultades habitacionales no implica, por si
misma, la vulneracion de un derecho o la ausencia absoluta de regulacion.
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7. Diseiio Metodolégico.
7.1. Enfoque de la Investigacion

La presente investigacion se desarrolla desde un enfoque sociojuridico cuantitativo
descriptivo, orientado a comprender las transformaciones sociales, economicas y territoriales
asociadas a los procesos de gentrificacion en la Comuna 14 del Distrito de Medellin, desde una
perspectiva sociojuridica. Para ello, se tienen en cuenta las dindmicas econdmicas de la ciudad,
el estudio de los instrumentos juridicos relacionados con la proteccion de los habitantes y las
percepciones de residentes y actores vinculados con el sector administrativo y la gestion
territorial.

Este enfoque se complementa con el uso de informacion cuantitativa de caracter
descriptivo, obtenida mediante cuestionarios estructurados, cuyos resultados se presentan a
través de frecuencias, porcentajes y graficos. Estos datos permiten conocer como se distribuyen
las respuestas de los participantes frente a determinados aspectos de las transformaciones del
territorio, sin pretender establecer resultados representativos de toda la poblacion.

De esta manera, la revision documental permite contextualizar las transformaciones
econdémicas de Medellin; el analisis juridico comparado permite examinar los instrumentos
normativos relacionados con la proteccion de los residentes; y el trabajo de campo aporta
informacion sobre las percepciones de los participantes. La relacion entre estas fuentes permite
complementar la comprension del fendomeno, diferenciando la informacion documental, las
apreciaciones recogidas y las interpretaciones juridicas desarrolladas en la investigacion.

7.2. Técnicas de Investigacion

Para desarrollar los objetivos de la investigacion se utilizaron la revision documental, el
analisis juridico comparado y la aplicacion de cuestionarios estructurados. La revision
documental comprendi6 la consulta de investigaciones académicas, documentos institucionales y
fuentes relacionadas con la transformacién econdmica de Medellin y los procesos de
gentrificacion. Por su parte, el analisis juridico comparado permitidé examinar instrumentos
nacionales e internacionales relacionados con la proteccion de los habitantes frente a las
transformaciones urbanas.

Asimismo, se aplicaron cuestionarios estructurados a residentes de la Comuna 14 y a
actores vinculados con el sector administrativo y la gestion territorial, con el propdsito de
conocer sus percepciones sobre los cambios sociales, econdmicos y territoriales del sector. La
informacion obtenida se examind mediante frecuencias y porcentajes descriptivos, y se relaciono
con los aspectos documentales y juridicos abordados en los capitulos anteriores.

7.3. Instrumentos de la investigacion

Se utilizaron los siguientes instrumentos:
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a. Cuestionarios estructurados

Propésito. Conocer las percepciones de residentes y actores vinculados con el
sector administrativo y la gestion territorial sobre las transformaciones sociales,
economicas y territoriales asociadas a los procesos de gentrificacion en la Comuna 14 del
Distrito de Medellin.

Participantes. Se aplicaron veinte cuestionarios, distribuidos entre diez residentes
de la Comuna 14 y diez actores vinculados con el sector administrativo y la gestion
territorial.

Instrumento. Se disefiaron dos formularios de Google, uno dirigido a los
residentes y otro a los actores del sector administrativo. Cada formulario estuvo
compuesto por diez preguntas cerradas, de seleccion tnica o multiple, relacionadas con
las transformaciones sociales, econdmicas y territoriales de la Comuna 14.
Adicionalmente, el formulario dirigido a los actores administrativos incluy6é un campo de
respuesta abierta para identificar el cargo y la entidad o actividad de cada participante.
No se incluyeron preguntas abiertas de contenido sustantivo sobre el fendmeno estudiado.

Aplicacion. Los formularios fueron compartidos con los participantes para que
respondieran directamente sus preguntas. La seleccion se realizd mediante contactos
personales de las investigadoras y personas conocidas por estos contactos. Las respuestas
quedaron registradas entre el 20 y el 26 de junio de 2026 en los formularios de Google,
que permitieron organizar la informacién correspondiente a cada grupo.

Sistematizacion y analisis. Las respuestas obtenidas se organizaron en dos bases
de datos, una correspondiente a los residentes y otra a los actores del sector
administrativo. Para cada pregunta se identificaron las opciones seleccionadas, se
contabilizaron sus frecuencias y se calcularon porcentajes descriptivos. En las preguntas
de seleccion multiple se consideraron las diferentes opciones marcadas por cada
participante, por lo que la suma de sus porcentajes puede superar el cien por ciento.

Los resultados fueron presentados mediante graficos que permitieron observar las

principales percepciones de cada grupo. Posteriormente, se relacionaron los aspectos abordados
por ambos instrumentos, especialmente aquellos referidos al turismo, las transformaciones
urbanas, las condiciones de vivienda y los cambios econdmicos y sociales. Esta comparacion
tuvo un caracter descriptivo, puesto que los formularios contenian preguntas diferentes y sus
resultados no podian confrontarse directamente en todos los casos.

Para organizar la interpretacion de las respuestas se tomaron como referentes los temas

incluidos en los instrumentos: transformaciones urbanas, dinamicas sociales, condiciones
economicas y de vivienda, turismo y proteccion de los residentes. Estas agrupaciones
permitieron relacionar las respuestas con los objetivos de la investigacion, sin aplicar
procedimientos de codificacion cualitativa de cuestionarios abiertos.

7.4. La muestra
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La muestra estuvo conformada por veinte participantes, distribuidos entre diez residentes
de la Comuna 14 del Distrito de Medellin y diez actores vinculados con el sector administrativo
y la gestion territorial. Su seleccion se realizo mediante un muestreo no probabilistico por
conveniencia, utilizando contactos personales de las investigadoras y personas conocidas a traveés
de estos, quienes facilitaron el acceso a participantes relacionados con el territorio.

En el caso de los residentes, se tuvo en cuenta su vinculacion con la Comuna 14 y el
conocimiento de las transformaciones del sector. El cuestionario permitio establecer que las
personas a quienes se les aplico llevaban al menos cinco afos de residencia en el territorio. De
estas, dos manifestaron haber residido entre cinco y diez afios, tres entre once y veinte afios, y
cinco durante mas de veinte afos.

Por su parte, el segundo grupo estuvo integrado por personas vinculadas con actividades
administrativas, institucionales y comunitarias relacionadas con el territorio. Su participacion
permitié recoger percepciones sobre las transformaciones urbanas, el desarrollo econémico y las
medidas orientadas a la proteccion de los habitantes. La seleccion respondio a la posibilidad de
acceder a personas con conocimiento de estos asuntos mediante los contactos disponibles.

En cuanto a los criterios de exclusion, la seleccion se limitd a personas que reunieran las
condiciones de vinculacion territorial y conocimiento del sector sefialadas anteriormente. En el
grupo de residentes, se tuvo en cuenta adicionalmente la permanencia minima de cinco afios en
la comuna. No se establecieron criterios de exclusion adicionales relacionados con caracteristicas
personales o socioecondémicas de los participantes.

La distribucidn de diez participantes por grupo permitid contar con dos conjuntos de
respuestas para desarrollar una comparacion descriptiva entre las percepciones de residentes y
actores del sector administrativo. La cantidad de participantes no se establecié mediante un
calculo estadistico de representatividad, por lo que sus resultados deben interpretarse dentro de
los limites de la muestra seleccionada.

El periodo comprendido entre 2016 y 2023 se utiliz6 como referencia para contextualizar
algunas transformaciones economicas y territoriales de Medellin. Los cuestionarios, por su parte,
fueron respondidos en junio de 2026 y recogen las percepciones de los participantes sobre los
cambios observados durante los tltimos afios. En consecuencia, no constituyen una medicion
directa de todos los acontecimientos ocurridos entre 2016 y 2023.

Debido al tamafio de la muestra y a su forma de seleccion, los resultados no permiten
realizar generalizaciones estadisticas sobre la totalidad de los residentes de la Comuna 14 ni
sobre las autoridades del Distrito. Tampoco permiten demostrar por si solos relaciones causales
entre el crecimiento del turismo y los procesos de gentrificacion. Su aporte consiste en ofrecer
informacion descriptiva sobre las percepciones de las veinte personas consultadas, que
complementa los referentes documentales y juridicos de la investigacion.

La recoleccion de informacion se realizé con fines exclusivamente académicos. En los
formularios utilizados se informo a los participantes que sus respuestas serian anénimas, con el
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proposito de proteger su identidad. Los instrumentos no solicitaron los nombres de los
residentes, aunque el formulario dirigido a los actores del sector administrativo incluy6
informacion relacionada con su cargo y entidad.

Por esta razon, en la presentacion de los resultados se procura evitar la identificacion
individual de los participantes. La investigacion no document6 un procedimiento independiente
de consentimiento informado escrito, por lo que las medidas éticas descritas corresponden a la
informacion suministrada a través de los formularios y durante su aplicacion.
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8. Cronograma
ACTIVIDADES POR DESARROLLAR |1 | 2 3 10 (11 |12
Recoleccion de bibliografia X| X | X

Desarrollo de la pregunta investigativa

Desarrollo de los objetivos generales y
especificos

Analizar las politicas publicas implementadas

Realizar trabajo de campo investigativo

Conclusiones

Sustentacion
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9. Desarrollo de los objetivos generales y especificos

9.1. Capitulo I. Transformacion del Distrito de Medellin: del modelo industrial a la
economia de bienes y servicios y su incidencia en la gentrificacion de la Comuna 14

a. Transformacion industrial de la Comuna 14 del Distrito de Medellin

En el Distrito de Medellin, en las tltimas décadas, se ha llevado a cabo un cambio
estructural en su modelo tanto urbano como econdémico. Conocida tradicionalmente como un
centro industrial del pais, la ciudad fundamentaba su crecimiento en ramas como la textil, la
manufacturera y la industria siderurgica. Sin embargo, a finales del siglo XX y comienzos del
siglo XXI, debido a la crisis del modelo industrial, a la apertura econémica y a la globalizacion,
se produjo un cambio gradual hacia una economia enfocada en el turismo, los servicios y la
innovacion.

Esta transicion significo no solo un cambio en las dindmicas de produccion, sino también
una reconfiguracion del rol del territorio. La ciudad empez6 a ser concebida no solamente como
un lugar de residencia, sino también como un activo estratégico en la competencia global entre
las demas ciudades.

Desde este punto de vista, diferentes escritores han mencionado que las ciudades
actuales, sobre todo en América Latina, estdn envueltas en procesos de cambio que son
moldeados por principios neoliberales, en los cuales el desarrollo econdmico y la captacion de
inversiones son considerados como las principales metas de la planificacion urbana.

Tal como lo plantea Brites (2017), en América Latina, las ciudades contemporaneas
pasan por modelos de desarrollo y planificacion territorial en los que la 16gica del mercado
reconfigura las prioridades urbanas, favoreciendo la captacion de inversion en lugar del bienestar
comun. En este contexto, la planificacion urbana pasa de ser un instrumento de justicia social a
estar basada en la competitividad territorial, con el objetivo de ubicar a la ciudad dentro de
circuitos econdmicos internacionales.

Bajo este enfoque, el mercado recibe una posicion dominante como impulsor del avance.
Esto significa que las intervenciones en areas urbanas se enfocan en aumentar el valor del terreno
y atraer inversiones privadas, ocasionando profundas tensiones con los derechos de los residentes
tradicionales. En este modelo se aplica:

— Valor de cambio frente a valor de uso. El territorio es considerado un
recurso estratégico enfocado en la rentabilidad, donde su precio en el mercado tiene mas
peso que su funcidn social y comunitaria.

- Transformacion del tejido social. El desarrollo urbano se transforma en
un proceso en el que las metas econémicas dan forma a los cambios sociales,
modificando de manera significativa la identidad del barrio y como las personas se
relacionan con su entorno.
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En el caso especifico de la Comuna 14, este enfoque de desarrollo puede examinarse en
varios aspectos:

- Cambio Econémico: Medellin evolucion6 de una industria pesada a una
economia basada en servicios y turismo. El area de El Poblado se ha vuelto un sector
relevante para las actividades econdmicas.

- Mercadotecnia de la Ciudad. Las estrategias de promocion de Medellin
han contribuido a posicionar su imagen mediante referentes como la innovacion y la
transformacion urbana. Desde una perspectiva critica, resulta pertinente examinar como
estas estrategias se relacionan con las dinamicas econdmicas del territorio y si su
desarrollo se acompafia de medidas suficientes para atender las necesidades de la
poblacion residente. No obstante, la presente investigacion no dispone de evidencia que
permita atribuir a las autoridades distritales una intencion de ocultar los efectos sociales
de estas transformaciones.

- Desplazamiento y Marginacién. Las transformaciones del mercado
inmobiliario pueden generar presiones econdomicas sobre los habitantes de determinados
sectores urbanos, especialmente cuando aumentan los costos relacionados con la
vivienda. En el caso de la Comuna 14, estas preocupaciones también aparecen en las
percepciones recogidas mediante los cuestionarios realizados durante la investigacion.
Sin embargo, la informacion disponible no permite establecer con precision la magnitud
de los incrementos en los arrendamientos ni afirmar que se hayan producido
desplazamientos efectivos de residentes como consecuencia directa de la llegada de
poblacion extranjera.

— Marco Legal: La Ley 388 de 1997 constituye uno de los principales
instrumentos nacionales para orientar el ordenamiento territorial, al establecer principios
como la funcién social y ecoldgica de la propiedad, la prevalencia del interés general y la
distribucién equitativa de las cargas y los beneficios. Asimismo, reconoce el caracter
publico del urbanismo y contempla la participacion ciudadana en las actuaciones
urbanisticas (Ley 388, 1997). Sin embargo, aunque estas disposiciones ofrecen
herramientas para orientar la planificacion del territorio, no garantizan por si solas la
permanencia de los residentes frente a las presiones econdomicas que pueden presentarse
en los procesos de gentrificacion.

Desde la perspectiva de Brites (2017), los modelos de planificacion urbana orientados por
las dinamicas del mercado pueden generar tensiones entre los objetivos de crecimiento
economico y las necesidades sociales de los habitantes. Estos planteamientos ofrecen elementos
para examinar las transformaciones de Medellin, particularmente en lo relacionado con la
inversion inmobiliaria, la valorizacion del suelo y el fortalecimiento de las actividades de
servicios. Sin embargo, su aplicacion al contexto de la Comuna 14 requiere considerar también
los instrumentos juridicos y las actuaciones institucionales existentes, asi como sus posibilidades
y limitaciones para proteger las condiciones de permanencia de la poblacion residente. Por tanto,
mas que afirmar una oposicion absoluta entre el desarrollo econdmico y el bienestar social,
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resulta pertinente analizar en qué medida ambos objetivos se articulan dentro de la planificacion
territorial.

b. Reestructuracion: de la industria a los servicios

El progreso de la Comuna 14 del Distrito de Medellin hacia una economia basada en
bienes y servicios impulsé sectores como el turismo, la tecnologia, la economia digital y la
innovacion. Este proceso fue fortalecido por politicas publicas orientadas a posicionar la ciudad a
nivel internacional. En este contexto, la comuna dejo de ser solo un espacio de convivencia para
convertirse en un territorio de valor economico, promoviendo transformaciones en el uso del
suelo, la infraestructura y los servicios.

Sin embargo, este proceso también ha supuesto una transformacion en la forma de
entender el territorio. De acuerdo con Gelacio et al. (2019), la planificacién urbana en Medellin
ha estado influenciada por enfoques en los que el espacio se convierte en un recurso para la
acumulacion econdmica, lo que modifica su funcion social tradicional. En este sentido, el
territorio no se ve solamente como un ambito de construccion social, sino que se incluye en
logicas de mercado, donde su valor de intercambio prevalece sobre su valor de uso.

Esta transformacion significa que las acciones urbanas no solo atienden a necesidades
colectivas, sino también a intereses econdmicos que intentan maximizar la rentabilidad del
terreno. Como resultado, surgen procesos de valorizacion que atraen inversion y nuevos
residentes con mayor capacidad econdmica, lo que puede llevar al desplazamiento de los
habitantes tradicionales y a la reconfiguracion de las dindmicas sociales y culturales en el
territorio (Gelacio et al., 2019).

Varias investigaciones sefialan que tales renovaciones urbanas traen consigo una mayor
comercializacion del entorno, en la cual el precio de la tierra suele superar su utilidad publica.
Tal fendmeno cobra mucha importancia dentro de ciudades como Medellin, donde algunos
sectores han registrado subidas muy rapidas en su plusvalia inmobiliaria.

Las transformaciones econdmicas y urbanas de Medellin han sido abordadas desde
diferentes investigaciones que permiten comprender su relacion con los procesos de
gentrificacion. Molina-Saldarriaga y Salinas-Arreortua (2018) examinan las tensiones entre la
inversion de capital privado, la gestion del suelo y la proteccion de los derechos de los
habitantes. Por su parte, Botero y Castro (2025) identifican, a partir de una revision de literatura
sobre El Poblado, problematicas relacionadas con el encarecimiento del costo de vida y las
transformaciones del territorio. De igual manera, Arenas y Bedoya (2025) estudian las dindmicas
socioculturales, econdmicas y espaciales asociadas a la gentrificacion y la turistificacion en este
sector. Estos antecedentes permiten reconocer que las transformaciones de la Comuna 14
involucran diferentes dimensiones y que su comprension no puede limitarse exclusivamente al
crecimiento del turismo.

Si bien estas investigaciones permiten reconocer diferentes dimensiones de las
transformaciones urbanas de Medellin, sus planteamientos deben interpretarse teniendo en
cuenta el alcance de cada estudio. Molina-Saldarriaga y Salinas-Arreortua (2018) ofrecen



27

elementos para comprender la relacion entre el capital, la gestion territorial y la gentrificacion,
mientras que los trabajos de (Botero y Castro, 2025; Arenas y Bedoya 2025) permiten
aproximarse a problematicas asociadas a las transformaciones econdmicas, sociales y espaciales
de El Poblado. Sin embargo, el andlisis de estos antecedentes no permite afirmar que todos los
cambios identificados respondan a una misma causa ni que sus resultados demuestren, por si
solos, desplazamientos efectivos de residentes. En consecuencia, estas investigaciones
constituyen referentes para interpretar las dindmicas de la Comuna 14, pero sus conclusiones
deben diferenciarse de los resultados obtenidos mediante el trabajo de campo de la presente
investigacion.

C. El papel del marketing urbano en la transformacion de la ciudad

Un factor clave dentro de este plan resulté ser el marketing urbano
como tactica de alcance global. Medellin forjé un relato corporativo
sobre innovacion, fortaleza y cambio, proyectandose como una ciudad atractiva para el turismo,
la inversion extranjera y el emprendimiento.

Este tipo de estrategias pretenden captar inversiones y ademads transformar cémo se
percibe la ciudad internacionalmente. No obstante, voces criticas indican que esta publicidad
territorial suele esquematizar lo complejo, destacando los aspectos positivos del desarrollo
mientras minimiza o invisibiliza sus efectos sociales.

Lopez Garcia (2023) advierte que, en el contexto actual, las ciudades tienden a
construirse como productos dentro de un mercado global, lo que implica priorizar su imagen y
competitividad.

Bajo esta logica, la ciudad opera como si fuera cualquier producto dentro del mercado,
donde su imagen y potencial se convierten en elementos centrales. Esto genera
tensiones, ya que las necesidades de los habitantes no suelen coincidir con las metas
financieras o de los actores empresariales presentes en estos procesos.

d. El mercado como motor del desarrollo urbano

El sector inmobiliario constituye uno de los elementos relevantes para comprender las
transformaciones econdmicas y territoriales de Medellin, particularmente en sectores como la
Comuna 14. El crecimiento de las actividades turisticas y de servicios, la inversion inmobiliaria y
las nuevas formas de aprovechamiento de las viviendas son factores que deben considerarse al
examinar los cambios en el mercado habitacional. Sin embargo, no es posible atribuir
exclusivamente a estas dindmicas el incremento de los precios del suelo y de los arrendamientos,
debido a que también intervienen otras condiciones econdémicas y propias del mercado. En este
contexto, los mayores costos de vivienda pueden representar dificultades para la permanencia de
algunos residentes, especialmente de quienes cuentan con menores recursos econdémicos. Por
ello, resulta necesario analizar estas transformaciones teniendo en cuenta tanto las oportunidades
derivadas del desarrollo urbano como las posibles tensiones que se presentan frente al acceso a la
vivienda y la proteccion de los habitantes.
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e. Transformacion econdomica y gentrificacion

A partir de la revision documental desarrollada en este capitulo, es posible identificar que
la transicion de Medellin hacia una economia con mayor participacion del sector servicios ha
estado acompafiada por transformaciones urbanas relacionadas con la inversion inmobiliaria, la
promocion de la ciudad y las actividades turisticas. Estas dindmicas constituyen elementos
relevantes para comprender los procesos de gentrificacion, aunque la informacion examinada no
permite establecer que alguno de estos factores, considerado individualmente, haya causado
directamente dicho fenémeno en la Comuna 14.

El concepto de gentrificacion fue introducido por la socidloga Ruth Glass en su libro
“Londres: Aspectos del Cambio”, para explicar como los barrios antiguos se transformaban
mediante mejoras urbanas, lo que cambiaba a su gente (Glass, 1964). Mas tarde, escritores como
Neil Smith desarrollaron la idea, conectandola con el dinero y el mercado de propiedades (Smith,
2002).

Como se explico en el marco tedrico, la gentrificacion comprende transformaciones
econdmicas, inmobiliarias y sociales que pueden modificar las condiciones de acceso y
permanencia en determinados sectores urbanos. En Medellin, estas dinamicas deben examinarse
considerando conjuntamente la evolucion del mercado inmobiliario, la inversion en el territorio,
el fortalecimiento del sector servicios y el crecimiento de las actividades turisticas, sin asumir
que todos estos factores tienen la misma incidencia o que su concurrencia demuestra, por si sola,
el desplazamiento de residentes.

Las transformaciones asociadas a la gentrificacion no se limitan a las modificaciones
fisicas del espacio urbano, sino que también comprenden dimensiones econdmicas, sociales y
territoriales que pueden incidir en las condiciones de vida de sus habitantes. Entre las dindmicas
relacionadas con este fendmeno se encuentran la valorizacion inmobiliaria, los cambios en los
usos del suelo y la aparicion de actividades comerciales orientadas a nuevos consumidores. Estas
transformaciones pueden generar tensiones entre el aprovechamiento econdmico del territorio y
las condiciones de permanencia de la poblacion residente. Sin embargo, sus efectos no se
presentan de manera uniforme, por lo que deben analizarse teniendo en cuenta las
particularidades de cada contexto y la evidencia disponible.

JA Transformaciones en la Comuna 14

La Comuna 14, conocida como El Poblado, se ha consolidado como uno de los sectores
donde se examinan estas transformaciones. Su desarrollo como area de turismo y servicios ha
captado una significativa inversion y un amplio numero de visitantes, contexto en el que se
examinan transformaciones del territorio.

Entre las transformaciones relacionadas con el desarrollo turistico y economico de la
Comuna 14 se encuentran los cambios en las actividades comerciales, las nuevas modalidades de
alojamiento y las dinamicas de consumo asociadas a la llegada de visitantes y trabajadores
remotos. Estos factores forman parte del contexto en el que se examinan las modificaciones
territoriales, aunque su incidencia especifica sobre los precios de la vivienda y las condiciones
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sociales de los habitantes no puede establecerse de manera aislada a partir de la informacion
disponible.

En cuanto a las consecuencias sociales, una de las preocupaciones identificadas en la
investigacion se relaciona con las dificultades econdmicas que pueden enfrentar algunos
residentes para permanecer en el territorio. El aumento de los costos habitacionales, percibido
por parte de las personas que realizaron el cuestionario, constituye un elemento relevante para
examinar las tensiones entre el desarrollo econdmico y el acceso a la vivienda. No obstante, estas
percepciones no permiten afirmar que se haya producido un desplazamiento efectivo de
habitantes de la Comuna 14 ni determinar que este sea consecuencia directa del turismo o de la
llegada de poblacion extranjera. Por esta razon, el analisis se concentra en las transformaciones
percibidas y en los posibles riesgos para la permanencia de los residentes, sin presentar como
demostrado un desplazamiento que no fue medido directamente.

Como advierte Lopez Garcia (2023), cuando las ciudades se orientan excesivamente
hacia el visitante, existe el riesgo de desplazar a quienes historicamente han habitado el territorio.

g Modelo mercadocéntrico y ciudad neoliberal en la transformacion urbana

En el contexto latinoamericano, los procesos de transformacion urbana han estado
profundamente influenciados por la consolidacion de un modelo de desarrollo de caracter
mercadocéntrico, el cual se fortalece a partir de las reformas estructurales implementadas durante
la década de 1990. Tal como lo plantea Brites (2017), este modelo posiciona al mercado como
eje central de la planificacion urbana, orientando las intervenciones hacia la atraccion de
inversion y la competitividad territorial, en detrimento de otras dimensiones sociales del
desarrollo.

Desde esta perspectiva, los planteamientos de Gelacio et al. (2019) permiten examinar
codmo las transformaciones urbanas pueden involucrar modificaciones fisicas del territorio y
cambios en las relaciones sociales de sus habitantes. En este contexto, la intervencion del
mercado inmobiliario puede generar tensiones relacionadas con el acceso a la vivienda, la
permanencia de los residentes y su participacion en las decisiones sobre el espacio que habitan.
Sin embargo, estas consideraciones tedricas no permiten establecer, por si solas, que en la
Comuna 14 se hayan producido desplazamientos efectivos de poblacion. Para ello seria necesario
contar con informacion especifica sobre los cambios de residencia y las circunstancias que los
motivaron.

9.1.1 Conclusiones del capitulo I.

El analisis desarrollado en este capitulo permitié abordar el primer objetivo especifico de
la investigacion, relacionado con la transformacién econémica de Medellin y su vinculo con los
procesos de gentrificacion. A partir de la revision documental, se identificd que el transito de una
economia predominantemente industrial hacia otra con mayor participacion del sector de bienes
y servicios ha estado acompafiado por el fortalecimiento del turismo, la proyeccion internacional
de la ciudad y la inversion inmobiliaria, dindmicas que permiten contextualizar las
transformaciones urbanas experimentadas en sectores como la Comuna 14.
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En este sentido, se reconoce que la gentrificacion debe comprenderse a partir de la
concurrencia de diferentes factores economicos y territoriales, sin atribuir su desarrollo
exclusivamente al crecimiento del turismo. Esta aproximacion permite identificar tensiones entre
el aprovechamiento economico del territorio y las condiciones de acceso a la vivienda y
permanencia de sus habitantes, lo que hace necesario examinar los instrumentos juridicos
existentes para su proteccion.
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9.2. Capitulo II. Comparacion de los instrumentos normativos y juridicos de
caracter nacional con los internacionales, orientados a la proteccion del territorio y su
alcance frente al proceso de gentrificacion en la Comuna 14.

El derecho comparado constituye una herramienta para identificar semejanzas y
diferencias entre los instrumentos juridicos y las politicas publicas adoptadas en distintos
contextos territoriales. En esta investigacion, su utilizacion permite examinar las medidas
orientadas a la proteccion de la vivienda, la regulacion de determinadas actividades inmobiliarias
y la permanencia de los habitantes frente a las transformaciones urbanas relacionadas con la
gentrificacion. Para ello, se seleccionaron las experiencias de Nueva York, Barcelona y Ciudad
de México, debido a que presentan dinamicas de transformacion urbana que permiten analizar
diferentes respuestas institucionales frente a las presiones sobre el mercado de vivienda. Nueva
York ofrece elementos para estudiar mecanismos de vivienda asequible y regulacion de
arrendamientos; Barcelona permite examinar instrumentos de planificacion vinculados con los
alojamientos turisticos; y Ciudad de México aporta una experiencia latinoamericana sobre las
relaciones entre renovacion urbana, mercado inmobiliario y proteccion de los residentes. La
seleccion de estos casos no supone que sus condiciones juridicas, econdmicas y sociales sean
equivalentes a las de Medellin, sino que permite identificar experiencias relevantes para el
analisis del contexto colombiano.

La comparacion se desarrolla a partir de cuatro criterios: primero, el tipo de instrumento
utilizado, diferenciando las disposiciones normativas, las politicas publicas y las propuestas
institucionales; segundo, su alcance, teniendo en cuenta las situaciones y los grupos
poblacionales a los que se dirige; tercero, las medidas de proteccion contempladas,
especialmente aquellas relacionadas con la vivienda, los arrendamientos y la permanencia de los
residentes; y cuarto, su pertinencia frente a las transformaciones sociales, econémicas y
territoriales de la Comuna 14 de Medellin. Estos criterios permiten examinar tanto las
posibilidades como las limitaciones de cada experiencia, sin asumir que las medidas
desarrolladas en otros ordenamientos juridicos puedan trasladarse directamente al contexto
colombiano.

Es mas que razonable afirmar que, Medellin no es la primera ni la tnica ciudad del
mundo, la cual ha sido victima de conflictos tales como la gentrificacion. De hecho, este
fendomeno de aburguesamiento de los barrios trabajadores, tienen una remontada historica
aproximada en los afios 50s, de hecho, la socidloga germano-britanica Ruth Glass, utilizo el
término formalmente de “gentrificacién” por primera vez, en 1964 para describir el cambio
social y geografico en London en la época en su libro “London: Aspects Of Change” el cual fue
publicado por el Centro de Estudios Urbanisticos (Glass, 1964). Posteriormente, el término fue
consolidado por el gedgrafo urbano Neil Smith durante las décadas de 1970s y 1980s en el
continente americano, especificamente en Estados Unidos (Smith, 1979).

Lo anterior permite afirmar con certeza la necesidad imperiosa de acudir tanto a la
experiencia histdrica, como a las politicas publicas contemporaneas actuales que implementan
otros Estados con el fin de analizar las medidas que han adoptado para mitigar un fenomeno que
ya han experimentado y cuyos efectos han intentado enfrentar por el bienestar su comunidad.
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a. La ciudad de Nueva York, una consecuencia de la guerra

Luego de la segunda guerra mundial, y frente a una sociedad golpeada por los horrores de
la misma, el gobierno federal establecio politicas publicas que le facilitaron a la clase media
blanca el acceso masivo a las viviendas en los suburbios, dejando como consecuencia el
abandono de miles de edificios en las zonas céntricas, los cuales eran utilizados para fines
residenciales e industriales, con una caida drastica de su valor. Este fenomeno fue denominado
como “White flight” o “huida de los blancos” en espafiol, porque se caracteriza por una masiva
migracion de comunidades blancas a zonas suburbanas o con menos diversidad racial, con el
proposito de buscar una hegemonia racial dentro de la comunidad.

Debido a este abandono industrial, en los afios 70s la ciudad de New York sufrié una
crisis econdmica profunda, en la que el gobierno local y federal decidieron detener la inversion
publica en vivienda social y el mantenimiento de infraestructura, para darle paso a una economia
de libre mercado, que buscaba atraer residentes con mayor poder adquisitivo, posteriormente,
cuando la ciudad pasé de una economia basada en manufacturas y fabricas, a convertirse en el
epicentro financiero contemporaneo con servicios corporativos como Wall Street, en donde la
masa de jovenes profesionales altamente cualificados, cambi6 la demanda de vivienda del sector,
se empezaron a modificar las infraestructuras tradicionales, para convertirlas en las iconicas
“brownstones” que conocemos hoy (Schulman, 2016).

De acuerdo con Metcalf (2018), las politicas y mecanismos de proteccion habitacional
permiten identificar diferentes formas de intervencion publica frente a las dificultades de acceso
a la vivienda en ciudades con elevados costos inmobiliarios. Para el analisis de Nueva York,
resulta pertinente distinguir tres mecanismos: la vivienda social y los programas de vivienda
asequible, los subsidios de arrendamiento mediante cupones y los regimenes de regulacion de
alquileres. Aunque todos se relacionan con la proteccion habitacional, presentan diferencias en
cuanto a su naturaleza juridica, poblacion beneficiaria y condiciones de aplicacion:

1. Social Housing. O vivienda social publica, inicié con el movimiento por la
vivienda asequible en EE. UU. en la época de los 40s, la cual sostiene que la politica de
vivienda debe ser una en la que se asegure que la vivienda es un servicio publico. Estas
viviendas estan subvencionadas y sujetas a restricciones de precio de manera permanente
mediante programas como el HOPE VI de 1993 a 1999, el cual fue el primer programa
ambicioso que ofrecia subsidios en bloque a las ciudades con el objetivo de que estas
invirtieran en la edificacion de casas unifamiliares, desarrollo de calles principales y
planificacion.

Conforme a lo expuesto por el autor, en los ultimos afios, las ciudades han optado por
ofrecer las viviendas en propiedad y gestion del gobierno bajo una politica de “Vivienda
inclusiva”, la cual busca proporcionar hogares a bajo costo, manteniendo el precio de la vivienda
al margen del costo especulativo del mercado, exigiéndole a los arrendatarios de las viviendas
mantener los precios de la vivienda entre un 5 % y 25 % por debajo del costo del mercado; sin
embargo, el costo de cada unidad habitacional puede seguir siendo muy alto, debido a que los
precios pueden oscilar entre los 250,000 dolares en un edificio de mayor acceso, y entre los
500,000 y 700,000 dolares en edificios suntuosos. En igual sentido, el autor menciona estos
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subsidios no resultan ser de mayor ayuda al fenomeno de la gentrificacion, debido a que de
manera inicial, el nimero de personas que solicitan un subsidio es mucho mayor al nimero de
protecciones que se asignan, los cuales inclusive son entregados mediante sorteo, igualmente, un
mercado liberal como el estadounidense se puede permitir inicamente un niumero limitado de
viviendas por debajo del precio del mercado, de hecho, la base imponible, es decir el nimero de
proyectos a precio de mercado que se construye por aino, no suele ser muy grande.

Metcalf (2018) en su escrito sugiere, que este tipo de politica publica seria de mayor
beneficio si se invirtiera en zonas propias de la ciudad que tuviesen precios menores, lo que
permitiria conseguir un mayor impacto a comunidades que posiblemente lo necesiten mas, y en
donde el precio se veia realmente reducido.

Vouchers. Traducido al espafiol como “Cupones”, le permiti6 en 2015 a 2,2
millones de hogares acceder a una vivienda en el mercado privado utilizando este cupon
mediante el cual los hogares pagan el 30 % de sus ingresos en conceptos de alquiler.
Cada afio, el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU. determina “el
alquiler de mercado justo” y establece la cantidad maxima de subsidios de alquiler que se
proporcionaran en cada ciudad. Sin embargo, el acceso a estos cupones es restringido, se
estima que solo el 25 % de los hogares que se postulan cumplen los requisitos estandares
del departamento de vivienda; Ademas, cuando en los mercados de inmobiliarios de
mayor costo, el valor de estos cupones no cubre el costo total de la vivienda, lo que
genera como consecuencia que muchos de los propietarios no estan dispuestos a alquilar
a los titulares de dichos cupones, es por esto que, aunque puede ser una solucion viable,
no suele ser suficiente en el sentido de que la ciudad no invierte lo suficiente en sus
propios fondos para viviendas asequibles y en la ampliacion de programas como este de
los cupones, prefieren en su lugar crear viviendas sociales permanentes. De acuerdo con
el autor, el gobierno federal “gasta mucho mas en subsidios para propietarios, que en
subsidios para inquilinos” debido a que las sumas ahorradas para los propietarios en
interés hipotecarios y la deduccion de los impuestos, suman mas del doble de los costes
combinados de las ayudas a las personas de bajos recursos que no son propietarias.

2. Rent Control. El control de renta, aunque es fuertemente criticado por
los economistas estadounidenses, no suele tener un impacto significativo en el mercado
inmobiliario. Esta politica consiste en establecer un “tope maximo™ a los precios de los
alquileres cada afio, reforzdndolo también con normas que protegen a los inquilinos de
ser desalojados sin justa causa, sin embargo, los propietarios suelen subir el precio del
alquiler al precio del mercado una vez que quedan vacias. No obstante, se debe
reconocer que existen otras desventajas, como la limitacion de la rotacion de viviendas y
la mala asignacion de estos recursos, porque desvia la orientacion de los beneficios de
vivienda que debian de ser a las personas que realmente lo necesitan, ademas, aumenta la
percepcion de riesgo para los inversores, ya que temen que las politicas favorables de
condicion de alquileres, en algin momento, intenten aplicar este control de renta a nuevas
construcciones o modificar de otro modo el conjunto de viviendas que estan sujetas a los
controles de precios. Por el momento, esta medida beneficia a los residentes actuales, los
cuales se puede considerar que no necesariamente son las personas que mas lo necesitan,
y, ademads, excluyen de proteccion a los nuevos migrantes de otras ciudades.
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En Nueva York se ha documentado que si se ha producido un cambio en la politica de
vivienda. Aun asi, Kadi et al. (2021) sostienen que estas politicas no son claras para afirmar que
constituyan un cambio claro de paradigma posneoliberal, debido a que, en primer lugar, estos
cambios que protegen a los inquilinos han ido acompanados de planes que benefician de manera
desproporcionada al capital inmobiliario, lo cual frustra un verdadero avance hacia la
asequibilidad. Ademas, afirman que, aunque las leyes de alquiler han restringido en cierta
medida la capacidad de lucrarse de los especuladores con sumas enormes derivadas de las
diferencias de alquiler de vivienda con alquiler estabilizado, otras nuevas politicas estan
volviendo a mercantilizar algunas de las formas de vivienda que antes no lo estaban. A manera
de conclusion, los autores afirman que no se ha producido ningun avance significativo en la
democratizacion del proceso de planificacion, lo cual permite que el poder se perpetue en manos
de las élites politicas y econdmicas.

A partir de los instrumentos examinados, es posible identificar que las medidas de
proteccion habitacional de Nueva York responden a finalidades diferentes. Por una parte, el
programa federal de vales de eleccion de vivienda, conocido como Section 8, permite que
determinados hogares accedan a subsidios para el pago de arrendamientos en el mercado
privado, de acuerdo con los requisitos y limites establecidos para sus beneficiarios. Por otra
parte, los regimenes de regulacion y estabilizacion de alquileres contemplan restricciones y
garantias especificas dentro de las relaciones contractuales comprendidas en su &mbito de
aplicacion. Estas medidas permiten reconocer que la proteccion del acceso a la vivienda puede
desarrollarse mediante instrumentos econémicos y juridicos complementarios, aunque sus
beneficios no comprenden necesariamente a toda la poblacion. Para el caso de la Comuna 14,
esta experiencia ofrece elementos para examinar la importancia de articular las medidas de
proteccion de arrendatarios con politicas de acceso a vivienda asequible, sin desconocer las
competencias de las autoridades colombianas ni las diferencias entre ambos ordenamientos
juridicos.

b. La ciudad de Barcelona, la consecuencia del turismo masivo

El fenémeno de gentrificacion en Barcelona, Espana, estd interpelado por multiples
razones. Expertos afirman que primero, nuevas estrategias de renovacion, creacion de parques y
rehabilitacion de zonas ha impulsado la denominada “Green gentrification” la cual se define
como todos aquellos “procesos de gentrificacion urbana que se ven facilitados en gran medida
por la creacion o la restauracion de un elemento de valor medioambiental” (Gould y Lewis,
2012, pp. 113-146). Como otra razon, siendo esta la principal, se cree que la gentrificacion en
Barcelona ha respondido a un fendmeno denominado como la “transnational gentrification”;
Este, de acuerdo a los autores Cocola-Gant y Lopez-Gay (2020), es “un proceso de
transformacion de los barrios en el que los recién llegados son migrantes procedentes del
Occidente industrializado que se trasladan a ciudades de regiones menos desarrolladas™ y los
cuales, cuentan con un nivel socioeconémico mas alto.

Con el objetivo de estructurar la ciudad, la Comunidad Autondémica de Catalufia y el
Ayuntamiento de Barcelona, han promulgado a través de los afios, lo que se ha denominado
como “Planes Especiales Estratégicos”. El primer plan que se ejecuto fue en 1989, y tenia el
objetivo de planificar y ejecutar toda la infraestructura necesaria para la realizacion de los juegos
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olimpicos en 1992, que por un lado aunque impulso la concentracion publico privada y la
participacion en realizacion de megaproyectos urbanisticos, dejando como consecuencia directa
una transformacién urbana que solo llam¢ la atencion de mas turistas a escala internacional,
ademas, este plan busc6 la promocion o divulgacion de la ciudad bajo atributos tales como
"Ciudad gotica” “Ciudad moderna” entre otros, lo cual foment6 una promocion de “Barcelona”
como marca haciéndola cada vez més apetecible para el publico extranjero.

El segundo Plan Estratégico se implement6 entre los afios 1997 y 2006, el cual estimuld
la implementacion de hoteles-apartamento clasificados como tres estrellas 0 mas en un area
determinada (EI Distrito Ciutat Vella), y prohibio la concesion de nuevas licencias de
alojamientos de categorias inferiores como las pensiones. Lamentablemente, este plan resulto ser
deficiente, debido a que reconoci6 las condiciones especificas de la ciudad para la fecha, la cual
estaba inmersa en un intenso proceso inmigratorio en los barrios céntricos, los cuales daban lugar
a la ocupacion de viviendas precarias, y, por otro lado, la ciudad se consolidaba como destino
turistico internacional, en la que la demanda de alojamiento exigia nuevas modalidades de
hospedaje mas econoémicas.

El tercer plan, comprendido entre los afios 2010 y 2015, continu6 enfocado en una
intencion del propulsar el desarrollo turistico al dirigir la gestion y financiacion de las
actividades turisticas, sin embargo, también se centr6 en las transformaciones urbanas a la luz de
la incorporacion de nuevas infraestructuras estimulando su expansion hacia diversos barrios y en
la regulacion de viviendas destinadas al uso turistico al establecer que solo seria posible dar la
licencia para este tipo de vivienda, toda vez que se ceda otra unidad autorizada para la vivienda,
esto con el apoyo legal de decretos como el 159/2012 y la ley 18/2007. En 2013, se reviso
nuevamente este plan estratégico y se reguld la creacion de hoteles en el distrito solo en zonas
especificas y edificios exclusivos para el turismo, protegiendo de esta manera las zonas y
edificios residenciales.

Uno de los instrumentos juridicos relevantes en Barcelona es el Plan Especial Urbanistico
de Alojamientos Turisticos (PEUAT), aprobado definitivamente en enero de 2017, mediante el
cual se establecieron condiciones urbanisticas para ordenar la implantacion de establecimientos
destinados al alojamiento turistico. Zaar (2017) examina este instrumento dentro de las medidas
adoptadas por la ciudad para afrontar las transformaciones relacionadas con el turismo y sus
efectos sobre los usos del suelo. No obstante, es importante sefialar que el PEUAT fue objeto de
una revision aprobada en diciembre de 2021 y que el régimen de las viviendas de uso turistico
también ha sido desarrollado posteriormente mediante disposiciones de la Generalitat de
Cataluia, entre ellas el Decreto-ley 3/2023 (Ayuntamiento de Barcelona, 2023). En
consecuencia, el PEUAT constituye un referente de planificacion territorial cuya interpretacion
requiere considerar su evolucion normativa, sin atribuir a su version original todas las
restricciones aplicables posteriormente a los alojamientos turisticos.

La experiencia de Barcelona permite identificar la importancia de los instrumentos de
planificacion urbana frente a las transformaciones asociadas a las actividades turisticas. En
particular, el Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos (PEUAT), aprobado
inicialmente en 2017 y posteriormente revisado en 2021, constituye un instrumento dirigido a
ordenar la implantacion de establecimientos de alojamiento turistico y viviendas destinadas a
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esta actividad, considerando su relacion con los usos residenciales y las condiciones de vida de
los habitantes. A diferencia de las medidas orientadas directamente a regular los precios de los
arrendamientos, este instrumento interviene sobre determinadas condiciones de utilizacion del
territorio. Para el caso de la Comuna 14, su estudio resulta pertinente porque permite examinar la
necesidad de armonizar el desarrollo de los alojamientos turisticos con la planificacion de los
usos del suelo y la proteccion de las condiciones habitacionales de los residentes. No obstante,
las posibilidades de adoptar medidas semejantes en Medellin deben evaluarse conforme a las
competencias de las autoridades territoriales y al régimen juridico colombiano.

c La ciudad de México y el neoliberalismo

La gentrificacion en Ciudad de México se encuentra profundamente vinculada al modelo
econdmico neoliberal instaurado desde la década de 1980. Si bien este modelo también ha
orientado las transformaciones urbanas de Nueva York y Barcelona, en el caso mexicano sus
efectos sobre la gentrificacion se manifiestan de manera mucho maés evidente.

De acuerdo con Olivera y Salinas (2018), en su texto: “Desplazamientos y gentrificacion
extendida. Politicas neoliberales y resistencias sociales en la Ciudad de México”, la
gentrificacion en Ciudad de México inici6 con la patrimonializacion del Centro Historico desde
1987, sin embargo, el auge del fenomeno se evidencio realmente durante la década de los afios
2000 cuando se acelerd el ritmo de reactivacion inmobiliaria, ya que se propicio la edificacion
intensiva de los usos mas rentables, intensificindose los desarrollos de propiedades horizontales,
corredores concentrados de oficinas y centros comerciales para el consumo de bienes cada vez
mas diversificados, lo cual abrid las puertas al capital financiero e inmobiliario que estuvo
profundamente ligado con la transformacion del Estado como un agente promotor del mercado
que se asocid con los privados con el objetivo de realizar desarrollos mas caros, sistema que
responde Unicamente, a la corriente economista neoliberal.

En relacion con las politicas publicas, diferentes investigaciones han cuestionado el
alcance de las actuaciones institucionales para prevenir los efectos sociales de la gentrificacion
en Ciudad de México. Estas criticas se relacionan, entre otros aspectos, con las transformaciones
del espacio urbano y las tensiones que pueden surgir entre los procesos de renovacion, la
valorizacion inmobiliaria y las condiciones de permanencia de sus habitantes. En este contexto,
Zamorano Villarreal (2022), en su investigacion titulada “Producir paisajes seguros en contexto
de gentrificacion: disimular el peligro y mantener la apariencia”, examina las transformaciones
de los espacios publicos y semipublicos del centro de Ciudad de México, a partir de un trabajo de
campo desarrollado entre 2009 y 2019. La autora identifica dos practicas que denomina
“disimular el peligro” y “mantener la apariencia”. La primera se relaciona con la construccion de
una imagen urbana orientada a transmitir condiciones de seguridad y atractivo del entorno,
mientras que la segunda hace referencia a las formas de intervencion y organizacion de los
espacios que pueden generar dindmicas de inclusion y exclusion, como ocurre con el
desplazamiento de vendedores ambulantes de determinadas zonas. Este andlisis permite
comprender que las intervenciones urbanas no solo producen modificaciones fisicas en el
territorio, sino que también pueden incidir en las condiciones de uso y apropiacion del espacio
por parte de distintos grupos sociales.
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Ahora bien, las respuestas institucionales frente a las dificultades de acceso y
permanencia en la vivienda también han sido objeto de nuevas iniciativas durante 2026. En abril
de ese afio, el Gobierno de Ciudad de México presentd una propuesta de reforma constitucional
orientada a fortalecer la proteccion de los arrendatarios, promover condiciones de acceso a
vivienda asequible y reconocer la importancia del arraigo comunitario (Gaceta Parlamentaria
Sesion de Pleno, 2026). Posteriormente, en octubre de 2026, se present6 una iniciativa
relacionada con las condiciones de arrendamiento y la proteccion de los derechos de inquilinos y
arrendadores (Brugada Molina, 2026). Estas propuestas reflejan la incorporacion de la
problematica habitacional en la agenda institucional de la ciudad. Sin embargo, deben
distinguirse de las reformas normativas publicadas en agosto de 2024, puesto que su presentacion
ante el organo legislativo no implica que todas las medidas propuestas se encuentren vigentes o
sean juridicamente exigibles (Decreto Congreso Ciudad De México II Legislatura, 2024).

En cuanto a los instrumentos juridicos, resulta relevante sefialar que la Ciudad de México
adoptod medidas relacionadas con la proteccion de los arrendatarios mediante reformas
publicadas el 28 de agosto de 2024. Particularmente, el articulo 2448 D del Codigo Civil
aplicable a la Ciudad de México establece que el incremento anual de los arrendamientos
destinados a vivienda no puede superar la inflacion reportada por el Banco de México en el afio
anterior (Decreto Congreso Ciudad De México Il Legislatura, 2024). Asimismo, las
modificaciones a la Ley de Vivienda incorporaron disposiciones orientadas a promover la
produccion publica de vivienda en arrendamiento asequible para personas de menores ingresos.
Estas medidas permiten identificar una intervencion normativa especifica frente a las dificultades
econdmicas de acceso y permanencia en la vivienda, aunque no constituyen por si solas una
regulacion integral de todos los procesos asociados a la gentrificacion.

La experiencia de Ciudad de México resulta pertinente para el andlisis de la Comuna 14
porque permite examinar mecanismos juridicos dirigidos a moderar determinados incrementos
de los arrendamientos y promover alternativas de vivienda asequible. En Colombia, la Ley 820
de 2003 también establece limites relacionados con los contratos de arrendamiento de vivienda
urbana, por lo que la comparacion debe centrarse en el alcance y las condiciones de aplicacion de
cada régimen, y no en afirmar que el ordenamiento colombiano carece de proteccion en esta
materia. De igual forma, las propuestas institucionales anunciadas durante 2026 deben
diferenciarse de las disposiciones juridicas que ya se encontraban vigentes. En consecuencia, esta
experiencia aporta elementos para analizar la importancia de complementar los instrumentos de
ordenamiento territorial con medidas de proteccion habitacional, considerando las
particularidades normativas y econdomicas de Medellin.

d. Medellin y los instrumentos juridicos frente a la gentrificacion

En Colombia, aunque no existe una regulacion integral dedicada especificamente a la
gentrificacion, se han establecido diferentes instrumentos juridicos que buscan proteger el
derecho a la vivienda y orientar el desarrollo urbano. Entre estos se encuentra la Ley 388 de
1997, que en su articulo 2 establece principios como la funcion social y ecoldgica de la
propiedad, la prevalencia del interés general y la distribucion equitativa de las cargas y los
beneficios. Asimismo, el articulo 3 dispone que el ordenamiento territorial constituye una
funcion publica que debe contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes. No
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obstante, aunque esta ley permite a las autoridades intervenir en la planificacion del territorio,
sus disposiciones no garantizan por si solas la permanencia de los residentes frente al incremento
de los costos habitacionales derivados de las dindmicas del mercado inmobiliario.

Desde una perspectiva constitucional, el analisis de estos procesos debe considerar
especialmente el derecho a la vivienda digna, reconocido en el articulo 51 de la Constitucion
Politica, y la funcion social y ecoldgica de la propiedad, prevista en su articulo 58 (Constitucion
Politica de Colombia, 1991). El primero impone al Estado la obligacion de establecer
condiciones que permitan hacer efectivo el acceso a una vivienda digna, mientras que el segundo
reconoce la propiedad privada y establece que su ejercicio debe atender también al interés
general. Estas disposiciones deben interpretarse de manera conjunta, puesto que el desarrollo
urbano involucra tanto los derechos de los propietarios como las condiciones de vida de quienes
habitan el territorio. En el caso de la Comuna 14, esta relacién adquiere importancia frente a las
tensiones que pueden presentarse entre la valorizacion inmobiliaria, el aprovechamiento
econdmico de los inmuebles y las dificultades de acceso y permanencia en la vivienda. No
obstante, de estas disposiciones no se deriva una prohibicion general del incremento del valor de
los inmuebles ni un derecho absoluto de permanencia en una vivienda determinada, sino un
fundamento constitucional para examinar las medidas de ordenamiento territorial y proteccion de
los habitantes.

En cuanto a los mecanismos concretos de proteccion, es necesario distinguir el alcance de
cada instrumento juridico. La Ley 820 de 2003 establece limites para la fijacion y el reajuste de
los canones de arrendamiento de vivienda urbana, ofreciendo una proteccion dentro de las
relaciones contractuales sometidas a su regulacion. Por su parte, la Politica Publica de Proteccion
a Moradores de Medellin, desarrollada mediante el Acuerdo 145 de 2019 reglamentada por el
Decreto 0818 de 2021, contempla mecanismos de identificacion y valoracion de los impactos
que determinadas intervenciones urbanisticas pueden generar sobre los habitantes y sus
actividades econdmicas. Entre estos se encuentran la valoracion socioecondmica integral, los
planes de gestion social y, cuando corresponda, los programas de reasentamiento. Estos
instrumentos permiten identificar afectaciones y establecer medidas orientadas a la proteccion de
las condiciones de vida de los moradores, de acuerdo con el escenario de intervencion y los
requisitos aplicables. No obstante, su existencia no significa que resulten aplicables
automaticamente a todas las situaciones de encarecimiento de la vivienda, especialmente cuando
estas se presentan por dinamicas del mercado inmobiliario que no se encuentran vinculadas a una
intervencion urbanistica comprendida en su ambito de aplicacion.

Desde una perspectiva critica, la adopcion de la Politica Publica de Proteccion a
Moradores, Actividades Econdmicas y Productivas representa un avance en el reconocimiento de
los derechos de las personas que habitan y desarrollan actividades econdmicas en los territorios
objeto de intervencidn. Su principal fortaleza consiste en incorporar medidas orientadas a
reconocer las afectaciones sociales y econdmicas que pueden producir determinadas actuaciones
urbanisticas, superando una vision del ordenamiento territorial centrada exclusivamente en las
transformaciones fisicas del espacio. En este sentido, el Acuerdo 145 de 2019 y su
reglamentacidn constituyen instrumentos relevantes para la proteccion de los moradores. Sin
embargo, su alcance debe examinarse teniendo en cuenta las situaciones para las cuales fueron
disefiados, pues las presiones econdmicas asociadas al incremento de los arrendamientos, la
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valorizacidén inmobiliaria y las nuevas modalidades de alojamiento no necesariamente se
encuentran relacionadas con intervenciones urbanisticas que activen los mecanismos de
proteccion previstos en dicha politica.

Ahora bien, la existencia de instrumentos juridicos y administrativos no permite concluir,
por si sola, que sus objetivos se hayan materializado de manera suficiente. El Informe de Gestion
del Plan de Ordenamiento Territorial correspondiente al periodo 2020-2023 constituye una
fuente institucional relevante para examinar el seguimiento a la politica y su articulacion con los
instrumentos de ordenamiento territorial. No obstante, para establecer su efectividad frente a la
gentrificacion en la Comuna 14 seria necesario disponer de informacién especifica sobre las
medidas efectivamente aplicadas en este territorio, la poblacion beneficiada y los resultados
obtenidos en relacion con las condiciones de permanencia de los habitantes. Por ello, a partir de
la informacion examinada en esta investigacion no es posible afirmar que las politicas locales
hayan sido ineficaces en su totalidad, pero tampoco que su existencia haya garantizado una
proteccion suficiente frente a las distintas manifestaciones de la gentrificacion. Esta distincion
permite reconocer los avances normativos del Distrito y, al mismo tiempo, identificar la
necesidad de fortalecer el seguimiento a su aplicacion y de evaluar su capacidad de respuesta
frente a las transformaciones econdmicas que afectan las condiciones habitacionales de los
residentes.

En igual sentido, la Ley 820 de 2003 establece el régimen de arrendamiento de vivienda
urbana, contemplando en sus articulos 18 y 20 limites para la fijacion y el reajuste de los canones
de arrendamiento. Estas medidas representan una proteccion para los arrendatarios durante la
gjecucion de sus contratos; sin embargo, no constituyen un mecanismo general para controlar el
incremento de los precios de las viviendas en el mercado inmobiliario. Por lo tanto, su alcance
frente a la gentrificacion resulta limitado, especialmente cuando las dificultades de permanencia
de los habitantes se relacionan con factores econdmicos que van mas alla de una relacion
contractual.

Ahora bien, en el caso de Medellin, uno de los principales instrumentos juridicos es el
Acuerdo Municipal 048 de 2014, mediante el cual se adopt6 el Plan de Ordenamiento Territorial.
Particularmente, su articulo 575 contempla la prevencion de la gentrificacion dentro de los
lineamientos de proteccidon a moradores, buscando evitar la expulsion de la poblacion y las
actividades econdmicas como consecuencia de determinados procesos de desarrollo urbano. Esta
disposicion resulta importante porque demuestra que el Distrito ha reconocido la necesidad de
proteger a las comunidades frente a las transformaciones del territorio.

Esta politica fue reglamentada mediante el Decreto 0818 de 2021, cuya regulacion fue
adicionada transitoriamente por el Decreto 1137 de 2022 y posteriormente por el Decreto 0838
de 2023, disposiciones que deben considerarse de manera conjunta para establecer el alcance del
régimen de proteccion a moradores, Actividades Econdmicas y Productivas, la cual contempla
principios relacionados con la permanencia de los habitantes, la equidad territorial y la
proteccion de sus condiciones de vida. Esta politica fue reglamentada mediante el Decreto 0818
de 2021, posteriormente modificado y adicionado por otras disposiciones. Sin embargo, su
aplicacion se encuentra vinculada principalmente a intervenciones urbanisticas y proyectos que
generan impactos sobre los moradores, por lo que sus mecanismos no necesariamente
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comprenden las situaciones de desplazamiento indirecto asociadas al aumento de los
arrendamientos, la valorizacidon inmobiliaria o la expansion de los alojamientos turisticos.

La aplicacion de estos instrumentos también requiere distinguir las competencias de las
autoridades que intervienen en la planificacion y gestion del territorio. En el &mbito nacional,
corresponde al legislador establecer el marco normativo general en materia de ordenamiento
territorial, vivienda y propiedad, mientras que las autoridades nacionales competentes desarrollan
las funciones que les atribuye la ley. En el &mbito distrital, el Concejo de Medellin ejerce las
competencias de reglamentacion de los usos del suelo y adopta, mediante acuerdos, las
disposiciones que le corresponden en materia de ordenamiento territorial y politicas publicas, de
conformidad con el articulo 313 de la Constitucion Politica. Por su parte, el alcalde dirige la
Administracion Distrital, debe cumplir y hacer cumplir los acuerdos y ejerce las funciones de
direccion administrativa previstas en el articulo 315 constitucional. La implementacion de las
medidas corresponde a las dependencias y entidades competentes, de acuerdo con las
responsabilidades asignadas en cada instrumento. Esta distincion resulta relevante porque la
expedicion de normas o politicas publicas no implica, por si sola, su ejecucion efectiva ni
permite atribuir indistintamente a todas las autoridades la responsabilidad por sus resultados.

En este sentido, al comparar los instrumentos juridicos nacionales y locales con las
experiencias internacionales anteriormente estudiadas, es posible identificar que existen
diferentes mecanismos para afrontar las consecuencias de la gentrificacion, desde la regulacion
de los arrendamientos hasta la proteccion de moradores frente a intervenciones urbanisticas. No
obstante, cada instrumento tiene un ambito de aplicacién determinado y no todas sus medidas
pueden trasladarse directamente al contexto colombiano. Por ello, en el caso de la Comuna 14,
resulta necesario reconocer que, aunque existen herramientas juridicas para proteger
determinados derechos de los habitantes, estas no necesariamente ofrecen una respuesta integral
frente a todas las transformaciones sociales, econdmicas y territoriales asociadas a la
gentrificacion.

Al comparar las experiencias internacionales analizadas con el contexto colombiano, es
posible identificar diferentes formas de intervencion frente a las transformaciones urbanas
asociadas a la gentrificacion. Aunque Nueva York, Barcelona y Ciudad de México presentan
condiciones sociales, economicas y juridicas distintas a las de Medellin, sus experiencias
permiten examinar las medidas orientadas a facilitar el acceso a la vivienda, regular
determinadas actividades inmobiliarias y proteger las condiciones de permanencia de los
habitantes. Para desarrollar esta comparacion se tienen en cuenta la naturaleza de los
instrumentos utilizados, su alcance, las medidas de proteccion contempladas y su pertinencia
frente a las dinamicas de la Comuna 14.

En el caso de Nueva York, los instrumentos examinados permiten identificar un enfoque
de proteccion habitacional que combina medidas econdmicas de acceso a la vivienda con
mecanismos de regulacion de determinadas relaciones de arrendamiento, cuyo alcance y
limitaciones fueron desarrollados anteriormente a partir de (Metcalf, 2018). Esta experiencia
ofrece un punto de comparacion con el ordenamiento colombiano, especialmente frente a la
necesidad de complementar las disposiciones urbanisticas con instrumentos que atiendan las
dificultades econdmicas de acceso y permanencia en la vivienda. No obstante, las diferencias
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normativas e institucionales entre ambos contextos impiden asumir que estos mecanismos
puedan aplicarse de manera idéntica en Medellin.

Por su parte, Barcelona ofrece una experiencia relacionada con la regulacion de los
alojamientos turisticos y la planificacion de los usos del suelo. Segiin lo expuesto por Zaar
(2017), las medidas urbanisticas estudiadas en esta ciudad permiten examinar como la
intervencion publica puede establecer condiciones para el desarrollo de determinadas actividades
turisticas y buscar la proteccion de los usos residenciales. Su pertinencia para la Comuna 14 se
encuentra en la posibilidad de analizar las tensiones que surgen cuando las actividades de
alojamiento turistico comparten el territorio con las necesidades habitacionales de los residentes.
Sin embargo, esta comparacion no implica que las disposiciones adoptadas en Barcelona puedan
trasladarse directamente a Medellin, pues su implementacion dependeria del ordenamiento
juridico colombiano y de las competencias de las autoridades territoriales.

En cuanto a Ciudad de México, la experiencia analizada permite examinar las relaciones
entre las politicas de renovacion urbana, la valorizacion inmobiliaria y las condiciones de uso y
permanencia en el territorio. Zamorano Villarreal (2022) estudia determinadas practicas
institucionales asociadas a las transformaciones de los espacios urbanos y sus posibles efectos
sobre distintos grupos sociales. Asimismo, las propuestas institucionales relacionadas con la
proteccion de los arrendatarios y el acceso a la vivienda, abordadas anteriormente en este
capitulo, muestran que la problematica ha dado lugar a distintas iniciativas de intervencion
publica. Esta experiencia resulta relevante para Medellin porque permite reconocer que las
transformaciones urbanas deben analizarse no solamente desde sus beneficios econdmicos, sino
también desde las condiciones sociales de quienes habitan los territorios. En todo caso, es
necesario distinguir las investigaciones académicas, las politicas publicas existentes y las
propuestas que todavia no constituyen disposiciones juridicas vinculantes.

En Colombia, los instrumentos analizados presentan mecanismos de proteccion con
alcances diferentes. La Ley 388 de 1997 establece principios para orientar el ordenamiento
territorial, mientras que la Ley 820 de 2003 contempla reglas aplicables a los arrendamientos de
vivienda urbana. En Medellin, el Acuerdo 048 de 2014 incorpora la prevencion de la
gentrificacion dentro de los lineamientos de proteccion a moradores, y el Acuerdo 145 de 2019,
reglamentado mediante el Decreto 0818 de 2021, desarrolla medidas orientadas a la proteccion
de las personas y actividades econémicas afectadas por determinadas intervenciones
urbanisticas. No obstante, como se explico anteriormente, estos instrumentos tienen ambitos de
aplicacion especificos y no necesariamente comprenden todas las presiones econdmicas
asociadas al encarecimiento de la vivienda o a las transformaciones del mercado inmobiliario.

En consecuencia, el analisis comparativo permite identificar que la proteccion de los
habitantes frente a la gentrificacion puede abordarse desde diferentes mecanismos, como la
regulacion de los arrendamientos, la planificacion de los usos del suelo, las medidas de vivienda
asequible y la proteccion de moradores. Estas experiencias no ofrecen soluciones que puedan
reproducirse de manera automatica en la Comuna 14, pero si aportan elementos para reflexionar
sobre la importancia de articular los instrumentos juridicos existentes con medidas que
consideren las particularidades econdmicas y sociales del territorio. Desde esta perspectiva, el
principal aporte de la comparacion consiste en reconocer tanto las posibilidades como las
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limitaciones del ordenamiento colombiano para responder a las transformaciones asociadas a la
gentrificacion, sin desconocer que su eficacia depende de las condiciones de aplicacion y de las
actuaciones de las autoridades competentes.
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9.3. Capitulo III. Describir las transformaciones sociales, econémicas y territoriales
en la Comuna 14 a partir de cuestionarios a residentes y actores del sector administrativo.

La gentrificacion que actualmente experimenta la Comuna 14 del Distrito de Medellin no
puede ser entendida solo a través de un analisis normativo o de la evolucion de las politicas
publicas. A pesar de que los capitulos anteriores facilitaron la identificacion de las
transformaciones en el modelo econdmico de la ciudad y las limitaciones del marco legal para
abordar este fenémeno, es crucial incluir las percepciones de los habitantes del territorio y de las
personas vinculadas con actividades administrativas, institucionales o comunitarias. En este
contexto, este capitulo aborda el tercer objetivo especifico de la investigacion al analizar los
cuestionarios realizados a residentes y actores administrativos de la Comuna 14. El objetivo es
describir las principales transformaciones sociales, economicas y territoriales, identificar las
percepciones sobre las posibles repercusiones en sus condiciones de vida y comparar las
percepciones de la ciudadania con las percepciones individuales de las personas consultadas
sobre fendmenos como el aumento del turismo, el incremento del costo de vida, la proliferacion
de alojamientos turisticos, la transformacion del comercio y las dificultades para asegurar la
permanencia de los residentes tradicionales, complementando asi el analisis documental
presentado en los capitulos anteriores.

Las respuestas de los participantes permiten considerar diferentes percepciones sobre las
transformaciones sociales, econdmicas y territoriales de la Comuna 14, particularmente en
aspectos relacionados con el costo de vida, la vivienda, el turismo y las dinamicas comunitarias.
Sin embargo, estos resultados corresponden a las apreciaciones de personas que realizaron el
cuestionario y no constituyen, por si mismos, evidencia suficiente para establecer la magnitud de
los cambios econémicos o atribuirlos directamente a las politicas distritales de promocion
turistica.

Para interpretar estos resultados, resulta pertinente retomar los conceptos desarrollados en
el marco teorico. Desde la perspectiva de Smith (1979), las transformaciones inmobiliarias
pueden analizarse considerando las dindmicas de inversion y rentabilidad del suelo, mientras que
(Gotham, 2005; Marenzana et al., 2024) permiten comprender las relaciones y diferencias entre
la gentrificacion y las actividades orientadas al turismo. Estas aproximaciones ofrecen elementos
para interpretar las respuestas de los participantes: ocho de los diez residentes que respondieron
el cuestionario (80 %) consideraron que el costo de vida ha aumentado mucho, y nueve de los
diez (90 %) estuvieron de acuerdo o totalmente de acuerdo con que la comuna se encuentra mas
orientada al turismo que a las necesidades de sus habitantes. Asimismo, cinco de los diez actores
administrativos (50 %) identificaron la inversion inmobiliaria como principal factor de
transformacion. No obstante, estos resultados expresan percepciones que pueden examinarse a la
luz de los referentes tedricos, pero no permiten observar por si solos que el turismo o la inversion
inmobiliaria hayan causado incrementos de precios o desplazamientos efectivos. De esta manera,
el marco tedrico contribuye a interpretar los hallazgos sin sustituir la evidencia empirica
necesaria para establecer relaciones causales.

a. Transformaciones sociales percibidas por los residentes de la Comuna 14.
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Los cuestionarios evidencian que las transformaciones sociales constituyen uno de los
principales efectos de la gentrificacion. Aunque los residentes reconocen beneficios econémicos
derivados del turismo, consideran que este proceso ha modificado la convivencia del territorio.

Figura 1

Percepcion de los residentes sobre las transformaciones de la Comuna 14

3. ¢Considera que la Comuna 14 ha cambiado significativamente durante los ultimos afios?

10 respuestas

® Si, mucho
® Si, un poco
No

Nota: Elaboracion propia a partir de la pregunta 3 del cuestionario aplicado a residentes
de la Comuna 14 en junio de 2026 (n = 10). Los porcentajes corresponden a las respuestas de los
participantes.

De los diez residentes que respondieron el cuestionario, ocho manifestaron que la
Comuna 14 ha cambiado significativamente durante los tltimos afios, mientras que los dos
restantes sefialaron que ha experimentado algunos cambios. Ninguno selecciono la opcion que
indicaba ausencia de transformaciones. Estos resultados reflejan las percepciones de las personas
consultadas y no representan necesariamente la opinion de la totalidad de habitantes de la
comuna.

Los resultados de los cuestionarios permiten conocer como los participantes perciben las
transformaciones sociales de la Comuna 14. Entre los cambios identificados se encuentran la
llegada de turistas y nuevos residentes extranjeros, las modificaciones en la convivencia entre
vecinos y el crecimiento de la actividad comercial Estas respuestas describen las apreciaciones
de las personas consultadas y constituyen un punto de partida para comprender las
transformaciones del territorio, sin que por si solas permitan establecer la magnitud de los
cambios experimentados por toda la comunidad.

La continua afluencia de turistas tanto locales como internacionales, junto con la
expansion de negocios destinados al turismo, ha creado un nuevo entorno urbano en el que los
espacios publicos son empleados con propositos diferentes a los que tenian tradicionalmente.
Diversos integrantes seflalaron que parques, areas verdes y pasajes comerciales han evolucionado
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de ser puntos de reunion para la comunidad a transformarse en lugares principalmente enfocados
en el ocio y el consumo de los visitantes.

De igual manera, los cuestionarios indicaron que el aumento de opciones de hospedaje
turistico ha disminuido notablemente la cantidad de vecinos permanentes. En numerosas
edificaciones y conjuntos residenciales, las viviendas que antes se utilizaban para el hogar
familiar ahora operan como apartamentos de alquiler temporal, lo que ha provocado una pérdida
en la estabilidad de las interacciones comunitarias y en el sentido de pertenencia al lugar. Esta
realidad ha hecho que muchos habitantes expresen que sienten que residen en un entorno que se
enfoca mas en los visitantes que en aquellos que tradicionalmente han formado parte de la vida
del barrio.

En igual sentido, Gelacio et al. (2019) sostienen que las transformaciones urbanas
contemporaneas modifican la funcion social del territorio al privilegiar su valor de intercambio
sobre su valor de uso. Esta reflexion permite comprender por qué una parte importante de los
residentes considera que el crecimiento econdmico de la comuna no siempre se traduce en
mejores condiciones para quienes la habitan permanentemente.

Figura 2

Principal cambio social identificado por los residentes

4. ;Cual considera que ha sido el principal cambio social?
10 respuestas

@ Llegada de turistas
@ Llegada de nuevos residentes
extranjeros
Cambio en |la convivencia entre vecinos
@ Mayor actividad comercial
® Otro

Nota: Elaboracion propia a partir de la pregunta 4 del cuestionario aplicado a residentes
de la Comuna 14 en junio de 2026 (n = 10). Cada participante seleccion6 una respuesta.

Los resultados obtenidos guardan estrecha relacion con los planteamientos de Brites
(2017), quien sostiene que el urbanismo mercadocéntrico transforma progresivamente el
territorio en un activo econdémico, privilegiando la competitividad y la inversion sobre las
funciones sociales que tradicionalmente cumple la ciudad. En el caso de la Comuna 14, los
cuestionarios evidencian que la consolidacion del turismo y del mercado inmobiliario no solo ha
modificado el espacio fisico, sino también las relaciones comunitarias y el sentido de pertenencia
de los habitantes.

Es igualmente relevante que varios participantes expresaran su inquietud por la
permanencia de las nuevas generaciones en la comuna. Segun las personas que respondieron el
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cuestionario, el constante incremento en los costos de las viviendas y alquileres complica que
hijos y familiares puedan establecerse en el mismo lugar donde crecieron, provocando procesos
de desplazamiento que se desarrollan de forma paulatina y silenciosa. Esta realidad se alinea con
las caracteristicas de la gentrificacion mencionadas por diferentes autores, quienes argumentan
que el desplazamiento no siempre se produce a través de expulsiones directas, sino que también
resulta de las presiones econdmicas que hacen cada vez més complicado sostenerse en el area; lo
anterior evidencia que el desplazamiento asociado a la gentrificacion no siempre implica el
abandono inmediato del territorio. En muchos casos se manifiesta de manera gradual mediante el
incremento sostenido del costo de vida, la pérdida de capacidad econémica para permanecer en
el sector y la transformacion de las dindmicas sociales y comerciales del barrio.

b. Transformaciones economicas asociadas a la gentrificacion en la Comuna 14.

Los cuestionarios a los residentes demuestran que las transformaciones econémicas han
sido uno de los factores que mas han afectado la vida diaria de los habitantes de la Comuna 14. A
pesar de que el impulso del turismo ha estimulado la economia local y ha creado nuevas
posibilidades de inversion, los participantes consideran que estos beneficios no se han repartido
equitativamente, sino que han conllevado una subida constante en el coste de la vida y mas
obstaculos para permanecer en el territorio.

El incremento de los gastos relacionados con la vivienda es uno de los hallazgos mas
significativos de los cuestionarios. La mayor parte de los habitantes indico que, en afos
recientes, el valor comercial de las propiedades, el monto de los canones de arrendamiento y los
costos vinculados a la propiedad han aumentado sin interrupcion. Esta circunstancia ha tenido un
impacto sobre todo en aquellos que dependen de ingresos fijos o llevan mucho tiempo viviendo
en la comuna.

Los participantes consideran que el crecimiento del turismo y la expansion de los
alojamientos de corta estancia han reducido la oferta de vivienda para residentes permanentes,
elevando los precios del mercado inmobiliario y aumentando la presion econdmica sobre los
habitantes tradicionales.

La gentrificacion, segin lo expuesto por Smith (2002), ocurre cuando el mercado detecta
posibilidades de valorizacion del suelo que posibilitan la obtencién de ganancias economicas
mas altas a través de la renovacion urbana, debido a que “a medida que el Estado neoliberal se
convierte, mas que en un regular, en un agente consumado de los mercados, el nuevo urbanismo
revanchista, que reemplaza la politica urbana liberal en las ciudades del capitalismo avanzado,
expresa cada vez mas los impulsos de la produccion capitalista antes que la reproduccion social”.
En ese sentido, el autor sostiene que, a medida que avanza la globalizacion, la escala de lo
urbano se redefine.

Los planteamientos de Smith (2002) constituyen un referente para interpretar las
transformaciones del mercado inmobiliario, pero deben diferenciarse de los resultados obtenidos
en esta investigacion. En particular, las respuestas de los residentes permiten identificar una
preocupacion por los costos habitacionales: nueve de los diez participantes (90 %) seleccionaron
los arriendos entre los aspectos que consideran que han aumentado de valor, seglin la pregunta 6
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de los cuestionarios. Desde una perspectiva analitica, esta percepcion puede relacionarse con las
tensiones entre la rentabilidad inmobiliaria y las condiciones de permanencia de los habitantes.
Sin embargo, las respuestas no permiten establecer por si solas la magnitud del incremento de los
arriendos ni demostrar que este haya sido causado por las dindmicas econdémicas descritas por
Smith.

Figura 3

Principales aspectos que han aumentado de valor segun los residentes

6. (Qué aspecto considera que ha aumentado mas?
10 respuestas

Arriendos 9 (90 %)

Precio de la vivienda

Servicios

Comercio 0(0 %)

Otro 0(0 %)

Nota: Elaboracion propia a partir de la pregunta 6 del cuestionario aplicad a residentes de
la Comuna 14 en junio de 2026 (n = 10). La pregunta permitia seleccionar varias opciones; por
tanto, los porcentajes no suman necesariamente el 100 %.

Los resultados de los cuestionarios también permiten examinar las percepciones de los
residentes sobre el incremento del costo de vida en la Comuna 14. En particular, las respuestas a
las preguntas 5 y 6 del cuestionario permiten identificar los cambios que los participantes
perciben en sus gastos y en aspectos como los arrendamientos, el valor de las viviendas, los
servicios y el comercio. Asimismo, las preguntas 8 (;Ha observado un aumento de hoteles,
edificios o alojamientos turisticos en la comuna?) y 9 (;Considera que actualmente la Comuna
14 esta mas orientada al turismo que a las necesidades de los residentes?), permiten conocer sus
apreciaciones sobre el aumento de los alojamientos turisticos y la orientacion del territorio hacia
las actividades relacionadas con el turismo. Aunque estos resultados permiten reconocer que las
transformaciones econdmicas y turisticas constituyen preocupaciones para los residentes que
respondieron los cuestionarios, no es posible establecer, a partir de ellos, que el incremento de
los precios de productos y servicios sea consecuencia directa del turismo o del mayor poder
adquisitivo de los visitantes.

Desde una perspectiva econdmica, las transformaciones del mercado inmobiliario y de las
actividades comerciales pueden examinarse a la luz de los planteamientos tedricos sobre
gentrificacion desarrollados en los capitulos anteriores. Sin embargo, las condiciones que
influyen sobre los precios también pueden estar relacionadas con otros factores economicos y
territoriales. Por esta razon, la informacion recopilada permite describir las percepciones de los
participantes y relacionarlas con el contexto de transformacion urbana de la Comuna 14, pero no



48

determinar el peso especifico del turismo frente a otras posibles causas del encarecimiento. Para
establecer esa relacion seria necesario contar con informacion adicional sobre la evolucion de los
precios, las caracteristicas de la demanda y las dinamicas del mercado durante el periodo
estudiado.

Continuando con la informacién recolectada, las respuestas muestran que se tiene una
vision equilibrada acerca de las consecuencias econdmicas del desarrollo urbano. Aunque los
habitantes admiten que la expansion del turismo ha fomentado el empleo, las pequenas empresas
y el comercio, también apuntan que una gran cantidad de negocios tradicionales han sido
sustituidos por establecimientos enfocados en el turismo. Esto ha cambiado la estructura
economica de la region y disminuido la disponibilidad de servicios para los residentes locales.

Segun la vision de los participantes, estas dinamicas econdmicas provocan una
percepcion de incertidumbre acerca del futuro de la comunidad. Varias personas que
respondieron el cuestionario expresaron inquietud porque piensan que, si el ritmo de valorizacién
y crecimiento turistico continia como hasta ahora, las familias tradicionales tendran cada vez
mas dificultades para seguir residiendo en la Comuna 14. Esta circunstancia impacta sobre todo a
los adultos mayores, a los jovenes y a las familias con ingresos medios, que afrontan mas retos
para cubrir los nuevos costos vinculados con permanecer en el sector.

c Transformaciones territoriales en la Comuna 14

Las respuestas obtenidas mediante los cuestionarios permiten identificar diferentes
percepciones sobre las transformaciones territoriales de la Comuna 14. En particular, los
participantes manifestaron apreciaciones relacionadas con el crecimiento del turismo, las
actividades inmobiliarias y los cambios en las dindmicas econdmicas del sector. Estas
percepciones pueden analizarse a la luz de los conceptos de gentrificacion y turistificacion
desarrollados en el marco teorico, los cuales permiten comprender distintas dimensiones de las
transformaciones urbanas. No obstante, los resultados del trabajo de campo no constituyen, por si
mismos, evidencia suficiente para establecer la magnitud de los cambios en los usos del suelo ni
para atribuirlos directamente a alguno de los factores mencionados.

Los habitantes senalaron como uno de los cambios mas significativos en el territorio la
modificacion en la utilizacidon del suelo residencial, ya que muchas casas familiares han sido
convertidas en hoteles, apartahoteles y hospedajes temporales. Esta circunstancia ha disminuido
el caracter habitacional de ciertas areas de la comuna y ha alterado la rutina diaria del lugar, ya
que la afluencia de turistas, la continua llegada y salida de personas, asi como el aumento de
negocios enfocados en el turismo han cambiado el uso de los espacios publicos, favoreciendo las
necesidades de los turistas en detrimento de las de los residentes.

Los residentes también mostraron inquietud acerca de como estas modificaciones han
impactado la movilidad y el espacio publico. La ampliacion del trafico vehicular, la creciente
llegada de visitantes y el incremento en las actividades comerciales han generado un aumento de
congestion en ciertas areas de la comuna, sobre todo durante los fines de semana y en €pocas con
alta ocupacion turistica. Varios participantes indicaron que estas circunstancias alteran la paz del
sector y reducen el nivel de vida de las personas que viven en el drea de manera permanente.
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De acuerdo con las respuestas a la pregunta 9 del cuestionario aplicado a residentes,
cinco de los diez participantes (50 %) estuvieron totalmente de acuerdo con que la Comuna 14 se
encuentra mas orientada hacia el turismo que hacia las necesidades de los residentes, mientras
que cuatro (40 %) manifestaron estar de acuerdo y uno (10 %) expreso su desacuerdo. En
conjunto, nueve participantes (90 %) compartieron esta percepcion, lo cual permite identificar
una preocupacion relevante dentro del grupo que respondid el cuestionario, sin que constituya
por si mismo evidencia de que las politicas distritales hayan priorizado efectivamente los
intereses turisticos sobre las necesidades de sus habitantes.

Los cuestionarios muestran que, la Comuna 14 es un sector del Distrito de Medellin con
un gran atractivo economico. A pesar de que este procedimiento ha fomentado el progreso
inmobiliario, la inversion y el posicionamiento del territorio, también ha hecho subir el valor del
terreno y ha originado conflictos vinculados con la permanencia de los habitantes tradicionales,
la conservacion de la identidad territorial y el balance entre el desarrollo econdmico y el derecho
a la ciudad.

d. Percepcion de los actores del sector administrativo frente a las
transformaciones de la Comuna 14.

Con el fin de complementar los cuestionarios efectuadas a los habitantes, el estudio
incluyo las opiniones de actores administrativos relacionados con la planificacion del territorio,
el crecimiento urbano y la gestion publica del Distrito. Las respuestas obtenidas facilitaron la
comparacion entre la perspectiva institucional y la vivencia de la comunidad, y pusieron de
manifiesto que la comuna ha sufrido un cambio acelerado en los Gltimos diez afios, motivado por
el aumento del turismo, la inversion del sector privado, el desarrollo de proyectos inmobiliarios y
el fortalecimiento del sector servicios, estableciéndose como uno de los principales centros de
crecimiento economico del Distrito de Medellin.

Figura 4

Percepcion de los actores administrativos sobre la magnitud de las transformaciones de
la Comuna 14

1. ;Cémo califica las transformaciones urbanas de la Comuna 14 durante los dltimos afios?
10 respuestas

@ Muy altas
® Altas

Moderadas
® Bajas
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Nota: Elaboracion propia a partir de la pregunta 1 del cuestionario aplicado a actores del
sector administrativo y la gestion territorial en junio de 2026 (n = 10). Los porcentajes
representan las valoraciones de los participantes.

Desde un enfoque institucional, estos cambios han producido beneficios significativos
para la ciudad. Los participantes en los cuestionarios resaltaron el aumento en la actividad
econdmica, la creacion de empleo, el afianzamiento del comercio, el reconocimiento
internacional de Medellin como un lugar turistico y la mayor inversion tanto nacional como
extranjera. En este contexto, piensan que la Comuna 14 se ha establecido como un modelo para
el avance econdmico local y como un area clave para la competitividad de la ciudad.

Sin embargo, los responsables administrativos también afirmaron que este avance ha
generado retos que exigen mas accion por parte de los organismos publicos. Entre los aspectos
mas destacados se encuentran el incremento en el costo del terreno, la presion sobre el sector de
la vivienda, el crecimiento de la oferta de hospedaje turistico y las complicaciones para lograr un
balance entre el progreso economico y la salvaguarda de los residentes tradicionales.

Figura §

Principales impactos economicos identificados por los actores administrativos

5. ¢Cuél considera que ha sido el principal impacto econémico?
10 respuestas

Incremento del valor de la
vivienda

Incremento de arriendos 7 (70 %)
Crecimiento del comercio

Generacion de empleo

Otro}—0 (0 %)

Nota: Elaboracion propia a partir de la pregunta 5 del cuestionario aplicado a actores del
sector administrativo y la gestion territorial en junio de 2026 (n = 10). La pregunta permitia
seleccionar varias opciones; por tanto, los porcentajes no suman necesariamente el 100 %.

Un elemento importante que se detectd en los cuestionarios es que los funcionarios
quienes dieron respuesta a este, no ignoran la presencia de fenémenos relacionados con la
gentrificacion. En cambio, diversos participantes expresaron que el aumento de los alquileres, la
progresiva sustitucion de residencias por hospedajes turisticos y la transformacion del comercio
son circunstancias que ya son parte de la realidad comunal y que necesitan respuestas
institucionales coordinadas entre las distintas dependencias del distrito.
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No obstante, a diferencia de los residentes, los actores administrativos suelen ver estas
transformaciones como el producto de una variedad de factores que van mas alla del turismo.
Varias de las personas que respondieron el cuestionario indicaron que el aumento de la
poblacion, la llegada de inversores foraneos, la demanda internacional de vivienda y las
dindmicas propias del sector inmobiliario han tenido un impacto en el cambio del territorio y en
el alza de los precios. Esta discrepancia muestra que, mientras las instituciones examinan el
fendmeno desde un punto de vista mas amplio, relacionado con procesos urbanos y econdmicos
de indole estructural, la comunidad lo vive en su vida diaria.

Los cuestionarios mostraron la necesidad de robustecer los instrumentos para planificar el
desarrollo urbano, a fin de dar respuesta al rapido crecimiento del turismo. Los agentes
administrativos destacaron la relevancia de modernizar las estrategias de ordenacion territorial,
optimizar el control sobre los alojamientos temporales y robustecer la capacidad institucional.
Afirmaron que, a pesar de que el Plan de Ordenamiento Territorial dirige el crecimiento urbano
de Medellin, las tendencias econdmicas y la ampliacion de plataformas para hospedaje turistico
han progresado mas velozmente que la normativa vigente.

Al comparar las respuestas de los residentes y actores administrativos, se pueden detectar
significativos puntos de acuerdo. Ambos conjuntos de personas admiten que la Comuna 14 ha
experimentado transformaciones profundas en los afios recientes, que el turismo es uno de los
factores clave de esos cambios y que el aumento en el precio de la vivienda es una preocupacion
cada vez mayor para quienes viven alli. Asimismo, coinciden en que la actividad econdmica
relacionada con el turismo ha potenciado el comercio y ha creado nuevas oportunidades de
crecimiento.

No obstante, también se observan diferencias notables en como se valoran estos cambios.
Los actores administrativos dan mas importancia a los beneficios econdémicos y a la necesidad de
que Medellin se mantenga competitiva con respecto a otros destinos globales, mientras que los
habitantes subrayan las dificultades para quedarse en la comuna, el deterioro del territorio y
coémo estas transformaciones han afectado su calidad de vida. Nuevos proyectos se estan
gestando bajo la administracion actual del alcalde Federico Gutiérrez, tales como el llamativo
“Mar de Medellin” o la ampliacion del Estadio Atanasio Girardot, proyectos que sin duda le dan
valor agregado a la ciudad en cuanto al mejoramiento estético de espacios o la oportunidad de
abarcar mayores eventos nacionales e internacionales, sin embargo, ;Se ha mencionado algo
respecto al plan de contencion para las posibles afectaciones que tendra la comunidad? Temas
cotidianos como la accesibilidad fisica a viviendas o parqueaderos sera uno de los problemas que
enfrentara la comuna 11 y 16 con estos nuevos proyectos, pero ;qué pasa cuando se enfrenta a
situaciones mas profundas como seguridad en las zonas, manejo de la convivencia y la
permanencia de los habitantes en sus comunas? Lo cierto es que la comunidad se hace estas
preguntas, y manifiesta su preocupacion a la administracion mediante comisiones accidentales
adelantadas por concejales tales como Claudia Victoria Carrasquilla (CA-286-26), Farley Jhair
Macias Betancur (CA-64-2024), Santiago Perdomo Montoya (CA-268-2025), entre otros; sin
embargo las voces de la comunidad parece no hacer suficiente eco a la administracion local, y
sigue sin darsele respuestas claras a la misma sobre la solucion a los problemas que como
comunidad, enfrentaran. Definitivamente, la complejidad del fendmeno de la gentrificacion se
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manifiesta en esta discrepancia de puntos de vista, dado que involucra intereses territoriales,
econdémicos y sociales que a menudo son dificiles de conciliar.

9.3.1 Conclusiones del Capitulo III.

El desarrollo de este capitulo permiti6 dar respuesta al tercer objetivo especifico de la
investigacion, mediante la descripcion de las percepciones de diez residentes de la Comuna 14 y
diez actores vinculados con el sector administrativo y la gestion territorial, a partir de los
cuestionarios aplicados durante junio de 2026. Los resultados permiten identificar distintas
apreciaciones sobre las transformaciones sociales, econdmicas y territoriales asociadas a la
gentrificacion, particularmente en aspectos relacionados con el costo de vida, la vivienda, el
turismo y las condiciones de permanencia de los habitantes.

En relacion con los residentes que respondieron el cuestionario, ocho de los diez
participantes (80 %) consideraron que la Comuna 14 ha cambiado significativamente durante los
ultimos afios y sefialaron que el costo de vida ha aumentado mucho. Asimismo, siete
participantes (70 %) manifestaron que las transformaciones han afectado su permanencia o
calidad de vida, mientras que dos (20 %) indicaron una afectacion parcial. Por otra parte, nueve
de los diez residentes (90 %) estuvieron de acuerdo o totalmente de acuerdo con que la comuna
se encuentra actualmente mas orientada hacia el turismo que hacia las necesidades de sus
habitantes. Estos resultados reflejan preocupaciones relacionadas con las condiciones
econdmicas y sociales del territorio, sin que permitan establecer por si solos la magnitud de los
cambios identificados.

Respecto de los actores vinculados con el sector administrativo y la gestion territorial,
nueve de los diez residentes que respondieron el cuestionario (90 %) calificaron las
transformaciones urbanas como altas o muy altas. Al identificar el principal factor asociado a
estos cambios, cinco participantes (50 %) sefialaron la inversion inmobiliaria, cuatro (40 %) el
turismo y uno (10 %) el desarrollo comercial. Asimismo, siete de los diez participantes (70 %)
consideraron que la regulacion vigente resulta insuficiente para proteger a los residentes. Estas
respuestas permiten reconocer que, desde la perspectiva de las personas que respondieron el
cuestionario, las transformaciones de la Comuna 14 involucran diferentes factores econdmicos y
territoriales y plantean interrogantes sobre el alcance de los instrumentos juridicos existentes.

En consecuencia, el contraste entre ambos grupos permite identificar preocupaciones
relacionadas con las transformaciones del territorio, especialmente frente al costo de vida, la
vivienda y la proteccion de los habitantes. Sin embargo, debe precisarse que los resultados
corresponden a las percepciones de veinte participantes seleccionados mediante un muestreo no
probabilistico, por lo que no constituyen una representacion estadistica de la poblacion de la
Comuna 14 ni permiten establecer relaciones causales directas entre el crecimiento del turismo,
las politicas distritales y los procesos de gentrificacion. Su aporte consiste en complementar el
analisis documental y juridico de los capitulos anteriores con las apreciaciones recogidas durante
el trabajo de campo.
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10. Conclusiones

La presente investigacion permitido comprender las principales transformaciones sociales,
econdmicas y territoriales asociadas a los procesos de gentrificacion en la Comuna 14 del
Distrito de Medellin, desde una perspectiva sociojuridica. A partir de la revision documental, el
analisis de los instrumentos juridicos y las percepciones de residentes y actores administrativos,
se identificd que estas transformaciones se relacionan con diferentes dindmicas econdmicas y
urbanas, entre ellas el crecimiento del turismo y del mercado inmobiliario, sin que sus efectos
puedan atribuirse exclusivamente a las politicas distritales de promocion turistica.

En relacion con el primer objetivo especifico, la investigacion permitio analizar las
transformaciones economicas de Medellin, desde su trayectoria industrial hacia el
fortalecimiento de las actividades de bienes y servicios, y su relacion con las dindmicas de
gentrificacion de la Comuna 14. Como se desarroll6 en el primer capitulo, el marketing urbano,
la promocidn turistica, la inversion inmobiliaria y la proyeccion internacional de la ciudad han
formado parte de las estrategias y condiciones que acompafian su transformacion econémica.
Estas dinamicas han contribuido a configurar nuevas formas de aprovechamiento comercial y
turistico del territorio, particularmente en sectores como El Poblado. Sin embargo, también
plantean tensiones relacionadas con los costos de vivienda, los usos del suelo y las condiciones
de permanencia de los residentes. En este sentido, el analisis permitié reconocer la relacion entre
el desarrollo economico y las transformaciones de la Comuna 14, sin establecer que estas tltimas
sean consecuencia exclusiva de las politicas de promocion turistica.

En relacion con el segundo objetivo especifico, la comparacion de los instrumentos
juridicos nacionales e internacionales permitio identificar diferentes mecanismos de proteccion
frente a las transformaciones urbanas asociadas a la gentrificacion. Las experiencias de Nueva
York, Barcelona y Ciudad de México evidencian la existencia de medidas relacionadas con el
acceso a la vivienda asequible, la regulacion de determinados arrendamientos y la planificacion
de los usos del suelo, aunque su alcance depende de las particularidades de cada ordenamiento
juridico. En Colombia, la Ley 388 de 1997, la Ley 820 de 2003 y, en el ambito de Medellin, el
Plan de Ordenamiento Territorial y la Politica Publica de Proteccion a Moradores, Actividades
Econdmicas y Productivas, constituyen instrumentos relevantes para la proteccion de los
habitantes. Sin embargo, estos presentan limites frente a algunas presiones economicas
indirectas, como el incremento de los costos habitacionales que no necesariamente se encuentra
relacionado con las intervenciones urbanisticas comprendidas en su &mbito de aplicacion. Por
ello, el principal aporte juridico de la investigacion consiste en relacionar las transformaciones
estudiadas en la Comuna 14 con las posibilidades y limitaciones de los instrumentos de
proteccidn existentes, reconociendo que su adopcidn no garantiza, por si sola, una respuesta
integral frente a todas las manifestaciones de la gentrificacion.

En relacion con el acceso a la vivienda, los resultados de la investigacién permitieron
identificar preocupaciones sobre el incremento de los costos habitacionales y sus posibles
consecuencias para la permanencia de los residentes en la Comuna 14. Las respuestas de los
participantes, junto con el analisis documental desarrollado, muestran que las transformaciones
econdmicas del territorio deben examinarse teniendo en cuenta las condiciones de acceso y
permanencia en la vivienda. Sin embargo, las percepciones recogidas no permiten establecer la
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magnitud de estos cambios para toda la poblacion ni demostrar que se hayan producido
desplazamientos efectivos como consecuencia del encarecimiento habitacional. Por tanto, las
dificultades de permanencia se analizan como una preocupacion identificada en la investigacion
y como un posible riesgo asociado a las transformaciones territoriales, sin presentarlas como un
efecto causal comprobado.

Desde esta perspectiva, la gentrificacion no debe comprenderse inicamente como un
fendmeno relacionado con el incremento del valor de los inmuebles, puesto que también puede
involucrar transformaciones sociales, econdmicas y territoriales que inciden en las condiciones
de vida de los habitantes. El crecimiento de las actividades turisticas y comerciales, las nuevas
modalidades de alojamiento y las dindmicas del mercado inmobiliario constituyen factores
relevantes para analizar los cambios de la Comuna 14. En este contexto, las percepciones
recogidas mediante los cuestionarios permiten identificar preocupaciones sobre las
modificaciones de los usos residenciales y comerciales tradicionales. No obstante, la informacion
obtenida no permite determinar la magnitud de dichas modificaciones ni establecer que hayan
sido causadas exclusivamente por el turismo o por la llegada de visitantes con mayor capacidad
adquisitiva.

Los resultados de los cuestionarios también permitieron identificar percepciones sobre las
transformaciones de las dindmicas sociales y de la identidad territorial en la Comuna 14.
Algunos residentes que respondieron el cuestionario relacionaron la mayor presencia de turistas,
los cambios en las actividades comerciales y la expansion de los alojamientos destinados a
visitantes con modificaciones en las formas tradicionales de convivencia. Estas apreciaciones
permiten reconocer que las transformaciones del territorio no se limitan a sus caracteristicas
fisicas o econdmicas, sino que también pueden involucrar aspectos relacionados con las
relaciones comunitarias y la identidad barrial. Sin embargo, la informacion recopilada no permite
demostrar un debilitamiento generalizado de los vinculos sociales ni atribuirlo directamente a la
gentrificacion, por lo que estas transformaciones deben comprenderse a partir de las
percepciones expresadas por los participantes.

En cuanto al tercer objetivo especifico, los cuestionarios aplicados a diez residentes de la
Comuna 14 y diez actores vinculados con el sector administrativo y la gestion territorial
permitieron describir diferentes percepciones sobre las transformaciones sociales, econémicas y
territoriales. Como se expuso en el tercer capitulo, ambos grupos reconocieron cambios
relacionados con las actividades turisticas, el comercio y el mercado de vivienda. Sin embargo,
los residentes que respondieron el cuestionario manifestaron principalmente preocupaciones
sobre el incremento de los costos habitacionales, las condiciones de permanencia y las
modificaciones de las dindmicas barriales, mientras que entre los actores consultados se
identificaron apreciaciones relacionadas con las oportunidades econdmicas, la inversion y el
desarrollo urbano. Estas diferencias permiten comprender que las transformaciones de la
Comuna 14 pueden ser valoradas de distintas maneras por quienes participan en ellas, sin que las
percepciones recogidas puedan generalizarse a la totalidad de los residentes o de las autoridades
distritales.

En relacion con el sustento de los hallazgos, los resultados de los cuestionarios permiten
establecer que ocho de los diez residentes consultados (80 %) percibieron un aumento
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considerable del costo de vida, nueve (90 %) identificaron los arrendamientos entre los aspectos
que han aumentado de valor y seis (60 %) senalaron la llegada de turistas como el principal
cambio social observado en la Comuna 14. Por su parte, siete de los diez participantes
vinculados con el sector administrativo y la gestion territorial (70 %) identificaron el incremento
de los arrendamientos entre los principales impactos econdémicos, mientras que cinco (50 %)
sefialaron la inversion inmobiliaria como el principal factor de transformacion del territorio.
Estos resultados evidencian la existencia de percepciones sobre el encarecimiento habitacional y
los cambios en las dindmicas sociales y econdmicas, pero no permiten cuantificar el incremento
real de los precios, acreditar la salida efectiva de residentes ni demostrar un deterioro de las
relaciones comunitarias. Tampoco permiten establecer que tales transformaciones sean
consecuencia directa del turismo, pues el estudio no midié su incidencia causal frente a otros
factores econdmicos e inmobiliarios. En consecuencia, lo que la investigacion permite sostener
es que las personas consultadas identifican determinadas transformaciones y presiones sobre las
condiciones de permanencia en la Comuna 14, sin que estas apreciaciones constituyan prueba de
desplazamientos efectivos, afectaciones comunitarias generalizadas o responsabilidades causales
atribuibles a una actividad econdmica especifica.

Ahora bien, los resultados obtenidos deben interpretarse teniendo en cuenta las
limitaciones metodoldgicas de la investigacion. El trabajo de campo comprendio veinte
participantes, distribuidos entre diez residentes de la Comuna 14 y diez actores vinculados con el
sector administrativo y la gestion territorial, seleccionados mediante un muestreo no
probabilistico por conveniencia. En consecuencia, las percepciones recogidas no constituyen una
representacion estadistica de la totalidad de los habitantes de la comuna ni de las autoridades
distritales. Asimismo, aunque los cuestionarios permiten identificar apreciaciones sobre las
transformaciones sociales, econdmicas y territoriales, no resultan suficientes para establecer la
magnitud de estos cambios, demostrar desplazamientos efectivos de residentes ni determinar
relaciones causales directas entre el crecimiento del turismo, la inversion inmobiliaria y los
procesos de gentrificacion. Por tanto, los resultados del trabajo de campo deben comprenderse
como un complemento descriptivo del analisis documental y juridico desarrollado durante la
investigacion.

Las diferencias entre las percepciones de los residentes y las de los actores del sector
administrativo permiten reconocer que las transformaciones de la Comuna 14 deben examinarse
desde diferentes perspectivas. Por una parte, el desarrollo turistico y comercial forma parte de las
dindmicas econdomicas que han acompafiado la transformacion del territorio. Por otra, los
residentes que respondieron el cuestionario expresaron preocupaciones relacionadas con los
costos habitacionales, las modificaciones de las actividades comerciales y las condiciones de
permanencia. Sin embargo, estas percepciones no permiten determinar en qué medida el turismo
ha incidido sobre dichos cambios, pues también intervienen factores como la inversion
inmobiliaria, las caracteristicas de la demanda de vivienda y otras condiciones econdmicas
propias del mercado. Por tanto, no es posible atribuir exclusivamente al turismo las presiones
identificadas, ni establecer una relacion causal directa entre su crecimiento y las dificultades de
permanencia de los habitantes a partir de la informacion disponible.

Los hallazgos de la investigacion también permiten identificar implicaciones relevantes
para la planificacion territorial y la proteccion de los habitantes de la Comuna 14. En particular,
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las preocupaciones expresadas por los residentes sobre los costos de vivienda y las condiciones
de permanencia, junto con las limitaciones identificadas en los instrumentos juridicos locales,
evidencian la importancia de examinar el alcance de las medidas existentes frente a las
transformaciones econdmicas del territorio. Desde una perspectiva sociojuridica, esto supone
reconocer que la planificacion urbana no solamente involucra decisiones sobre los usos del suelo
y el aprovechamiento economico de los inmuebles, sino también aspectos relacionados con el
acceso a la vivienda, la participacion de los habitantes y la proteccion de sus condiciones de vida.
En este sentido, la investigacion aporta elementos para considerar la necesidad de evaluar la
aplicacion de los mecanismos de proteccion a moradores y su capacidad de respuesta frente a las
presiones econdmicas que pueden afectar a los residentes, sin desconocer las oportunidades
asociadas al desarrollo econdmico de la ciudad.

En respuesta a la pregunta de investigacion, se concluye que las transformaciones
sociales, econdmicas y territoriales asociadas a la gentrificacion en la Comuna 14 del Distrito de
Medellin se relacionan con el fortalecimiento de las actividades turisticas y de servicios, las
dindmicas del mercado inmobiliario y los cambios en las formas de utilizacion del territorio.
Estas transformaciones plantean tensiones entre las oportunidades de desarrollo econdomico y las
condiciones de acceso a la vivienda y permanencia de los habitantes, como también se refleja en
las percepciones recogidas mediante los cuestionarios. Desde una perspectiva sociojuridica, la
investigacion permitio identificar que, aunque el ordenamiento colombiano y los instrumentos
distritales contemplan mecanismos orientados a la proteccion de los residentes, estos presentan
limitaciones frente a determinadas presiones econdmicas indirectas. En consecuencia, el aporte
de este estudio consiste en relacionar las transformaciones econdmicas y territoriales de la
Comuna 14 con las preocupaciones expresadas por los participantes y con el alcance de los
instrumentos juridicos disponibles. No obstante, la informacion analizada no permite establecer
que las politicas de promocion turistica hayan sido la causa exclusiva de los procesos estudiados
ni demostrar desplazamientos efectivos de residentes. Por ello, resulta necesario comprender la
gentrificacion como un fenomeno en el que intervienen diferentes factores y cuya atencion
requiere articular el desarrollo urbano con la proteccion de los derechos de quienes habitan el
territorio.
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