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1. RESUMEN 

La presente monografía de investigación se orientó hacia la valoración que tienen 

las viviendas del barrio la Esneda del Municipio de Dosquebradas – Risaralda teniendo en 

cuenta que se encuentran en predios debidamente registrados, pero en zona de alto riesgo 

no mitigable, por lo cual se debe procurar el reasentamiento de las familias ubicadas en 

este sector; en la actualidad no ha sido posible avanzar con el adecuado proceso de 

reubicación de estas familias por diversos factores, la dilación en el proceso ha 

profundizado la consolidación del barrio en zona de alta vulnerabilidad con los riesgos 

asociados a esta comunidad y las problemáticas sociales inherentes a estas situaciones. 

 Para este caso en concreto se realizó un estudio en el sector estudio del caso con el 

propósito de identificar los valores mediante el uso de una metodología valuatoria, para 

reconocer un costo de inversión a valor presente proyectado a tres (3) años que permitan 

poder establecer un plan de inversión para lograr ese proceso de reubicación en un lapso 

de tiempo comprendido entre los años 2021-2023.  

Palabras clave: Valoración de costos de reubicación, éxodo rural, asentamientos 

humanos en zona de riesgo 
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2. ABSTRACT 

This research monograph was oriented towards the valuation of the homes in the 

La Esneda neighborhood of the Municipality of Dosquebradas - Risaralda, taking into 

account that they are located in duly registered properties, but in an area of high non-

mitigable risk, for which reason it must be seek the resettlement of families located in this 

sector; At present it has not been possible to advance with the adequate process of 

relocation of these families due to various factors, the delay in the process has deepened 

the consolidation of the neighborhood in an area of high vulnerability with the risks 

associated with this community and the social problems inherent to these situations. 

 For this specific case, a study was carried out in the case study sector with the 

purpose of identifying the values through the use of a valuation methodology, to recognize 

an investment cost at present value projected at three (3) years that allow to establish an 

investment plan to achieve this relocation process in a period of time between 2021-2023. 

Keywords: Assessment of relocation costs, rural exodus, human settlements in risk 

areas. 
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3. INTRODUCCIÓN 

La mayoría de las regiones Naturales, Político Administrativas de Colombia y 

particularmente las zonas urbanas, presentan una vulnerabilidad indudable ante amenazas de 

origen natural generando por consiguiente, una situación de riesgo que con frecuencia se 

materializa en desastre, cuando las comunidades se encuentran en zonas vulnerables y no están 

en capacidad de responder ante la ocurrencia del fenómeno y resulta afectada, se registran 

frecuentemente y de manera repetitiva fenómenos como inundaciones, vendavales, sismos o 

deslizamientos entre otras, que obligan al desalojo definitivo de ciertos sectores urbanos.  

Ante este tipo de situaciones y cuando se registran la pérdidas de viviendas o cuando la 

amenaza es inminente y no existe la posibilidad de actuar sobre ella con el fin de mitigarla 

parcial o totalmente, los municipios tratan de plantear soluciones a través de procesos de 

reubicación o reasentamiento que consisten en la adquisición de vivienda nueva o usada en un 

sitio seguro desde el punto de vista de la geología o de fenómenos de origen climático; El 

principal objetivo de este tipo de medida es efectivamente proteger la vida y los bienes de la 

población y disminuir su nivel de vulnerabilidad ante las amenazas mencionadas. 

 Desde el periodo comprendido entre las décadas de los 40’s a los 60’s, se inicia el proceso 

de urbanización en Colombia, generado en su mayor parte por procesos de industrialización que 

ocasionaron la migración de población a los centros urbanos; particularmente el Municipio de 

Dosquebradas tuvo un proceso de crecimiento acelerado presentando migraciones que se 

consolidaron especialmente en este territorio. Las fábricas y empresas empiezan a surgir 

masivamente dada su comodidad y estratégica de ubicación entre el triángulo de oro, zona 

geoestratégica comprendida entre las ciudades de Cali, Medellín y Bogotá. 
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 El municipio de Dosquebradas se crea en el año de 1972 y actualmente cuenta con una 

población de aproximada de 206.693 habitantes. Dosquebradas hizo parte de Santa Rosa de Cabal 

en condición de corregimiento de ese territorio y a partir de allí se erigió como municipio, 

convirtiéndose en el número catorce del Departamento de Risaralda, desde entonces se ha 

convertido en el municipio con mayor crecimiento urbano, físico y demográfico de Risaralda y en 

el segundo municipio en importancia en el Departamento. 

 Como resultado de este crecimiento el municipio empieza a desarrollarse de manera 

desordenada, parte de esos nuevos habitantes se ubicaron en zonas de alto riesgo, en un proceso 

de construcción de ciudad que se ha dado a lo largo del tiempo sin que ningún organismo 

municipal o nacional haya ejercido algún tipo de control u ordenación sobre el mismo, esta 

situación lleva más de 10 periodos de alcaldes municipales sin que hayan dado solución a esta 

problemática, particularmente la que ocurre en el Barrio la Esneda. 

 Es así como, ante la falta de planeación del territorio desde el comienzo de su 

urbanización y las necesidades de la población en cuanto a vivienda, encontraron como 

alternativas de ocupación las zonas de alto riesgo, consolidando sus viviendas, sus relaciones 

socioeconómicas y culturales, poniendo en riesgo su vida y la de sus familias.  

 

Para esta monografía de investigación se consideró desde el punto de vista cuantitativo 

realizar el estudio económico y financiero para cuantificar el valor de las viviendas de las familias, 

teniendo en cuenta que cada año que pasa se incrementa el precio para la compra de las viviendas 

por factores socioeconómicos que se vienen presentando como: la variación anual en los costos 

de la construcción de viviendas, los salarios que se requieren para adquirir nueva vivienda y la 

inflación entre otros.  
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4. JUSTIFICACIÓN DEL PROBLEMA 

El Municipio de Dosquebradas se encuentra expuesto a múltiples factores de riesgo 

clasificados como de tipo Natural y Antrópico, esto se ha evidenciado en el crecimiento 

urbanístico mal planificado, en donde se ha permitido la ubicación de asentamientos en zonas 

con algún nivel de riesgo como lo son: riberas de las quebradas, laderas de altas pendientes, 

llenos antrópicos diseñados de forma poco técnica; aumentando así la vulnerabilidad de la 

población y la infraestructura y en algunos casos ocasionando pérdidas de vidas humanas y 

materiales. A esto se le debe agregar la degradación y los problemas ambientales que se han 

hecho evidentes en la actualidad como lo es el vertimiento de aguas residuales y desechos al Rio 

Otún.  

 Teniendo en cuenta el limitado acceso a la vivienda debido a la precaria inversión del 

gobierno, el cual ha contribuido al déficit de vivienda en el Municipio de Dosquebradas, 

igualmente con poca ejecución de respuesta frente a los hogares ubicados en zonas de riesgo, 

afectando de esta manera la habitabilidad de las familias residentes en el barrio la Esneda, 

quienes residen en zona de alto riesgo no mitigable; Uno de los sectores más vulnerables del 

Municipio, donde se han presentado fenómenos naturales como lluvias torrenciales, que han 

provocado inundaciones por las crecientes del Rio Otún y deslizamientos causados por la 

inestabilidad de la montaña, los cuales han ocasionado pérdidas materiales y pérdida de vidas 

humanas. 

Por lo anterior , se puede concluir que el barrio la Esneda en el municipio de 

Dosquebradas, adquiere gran importancia al abordar la solución del costo que le genera a la 

alcaldía de Dosquebradas reubicar a las familias que hacen vida en la comunidad afectada y que 
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se pudiera dar solución mediante el reasentamiento, garantizándoles el derecho a una vivienda 

digna y segura, en consonancia con políticas de vivienda de interés social (VIS) que han sido 

diseñadas para contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de las familias de escasos 

recursos económicos, con la finalidad de propiciar el goce de su derecho social a tener una 

vivienda digna y segura. 

4.1. Eventos Registrados 

La ocurrencia de fenómenos naturales de inundaciones y deslizamientos han 

configurado una situación de riesgo en los barrios ubicados en la cuenca media del rio Otún, 

para el caso de estudio, solo se tomarán los casos presentados en el sector del Barrio la Esneda, 

como lo presenta la tabla 1 y el registro fotográfico, donde se muestra la relación de tales eventos 

que se han presentado en la cuenca, causados por las avenidas torrenciales que son las que 

mayor pérdida de vidas humanas y daños materiales ocasionan en este territorio. 

El ultimo evento registrado se presentó en el año 2018, causado por la presencia del 

fenómeno del Niño en la región, donde se presentaron lluvias intensas que provocaron 

deslizamientos de la montaña, ocasionando daños considerables en cuatro viviendas, 

información que fue suministrada en entrevista realizada al señor Hugo Andrés Ospina, 

presidente de la Junta de Acción Comunal del Barrio la Esneda.  
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               Tabla 1. Eventos registrados 
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4.2. Registro Fotográfico de Eventos Registrados 

  
Creciente del Rio Otún por lluvias torrenciales Deslizamiento de la montaña  

 

  
Desbordamiento del Rio Otún Desbordamiento del Rio Otún 

 
Fuente: Periodico el Diario.com.co 
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5. PREGUNTA 

 ¿Cuál es costo económico que tendría el municipio de Dosquebradas para darle solución a la 

problemática de reubicación de vivienda para las familias del barrio la Esneda? 

6. OBJETIVOS 

6.1. Objetivo General 

Realizar una proyección de inversión, que determine el valor futuro para el 

reasentamiento de las familias del barrio la Esneda, del municipio de Dosquebradas en el 

período 2021 – 2023. 

6.2. Objetivos Específicos 

Identificar el estado del arte del Barrio la Esneda, objeto de Estudio.  

Definir las variables financieras y económicas que permitan cuantificar los costos de las 

inversiones para la reubicación de las viviendas en zona de riesgo. 

Cuantificar el costo económico para la reubicación de la zona de afectación. 

  



8 

 

 

 

7. MARCO BIBLIOGRÁFICO. 

7.1. Antecedentes  

En este apartado se relacionan algunos de los principales referentes teórico-conceptuales 

que se deben tener en cuenta para el desarrollo y comprensión de esta monografía de 

investigación. Del mismo modo se referencian los principales aportes teóricos alrededor de la 

valuación inmobiliaria, costo social, ordenamiento territorial, proyección financiera, indicadores 

económicos y gestión de recursos. 

7.2. Bases Teóricas 

7.2.1. Avalúo inmobiliario 

Walter Oswaldo (Castro p, 1014), define el avalúo inmobiliario como sinónimo de 

riqueza y es indudable que los bienes de este tipo generan interés tanto para particulares como 

para el Estado mismo, pues el espacio físico es indispensable para el desarrollo de actividades y 

a su vez generan bienestar a todos aquellos que tengan relación con un inmueble. Sin duda, el 

poseer un inmueble representa una obligación y un beneficio, pero lo que definitivamente 

resalta la importancia de un predio es el valor que puede representar. El avalúo 

independientemente de la metodología usada siempre tiende a dar un precio comercial porque 

es ese valor el que le interesa conocer a las personas o entidades que lo requieren; La Resolución 

N° 620 (Codazzi, 2008), establece los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del 

marco de la Ley 388 de 1997. 
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7.2.2. Costo Social 

Francisco Coll (Morales, 2020) define El costo social, o coste social, como la suma del 

coste alternativo de los recursos utilizados por una empresa o el Estado para producir un bien, 

así como los costes externos derivados a la sociedad que tiene producir ese bien. 

El coste social se produce a través de la producción de actividad económica. En este 

sentido, se produce cuando al desarrollarse una actividad económica se derivan efectos en la 

sociedad, efectos a los que se les conoce como “externalidades”. Por tanto, cuando se lleva a cabo 

una actividad económica, esta puede tener externalidades positivas o negativas; Desde el punto 

de vista de la política económica: Es una medición más subjetiva. Se refiere a la ganancia de 

bienestar que se produce en la sociedad cuando se adopta una medida y no la alternativa. 

El instituto nacional de contadores públicos en su publicación (INCP, Diciembre de 

2015) presenta la fórmula para calcular la relación Beneficio Costo (B/C), un aspecto de gran 

importancia a tener en cuenta para la planeación de proyectos de gran magnitud y para las 

empresas. Esta relación ayuda a determinar la viabilidad del proyecto porque con ella se puede 

identificar si el beneficio obtenido es mayor al costo o viceversa. Sin embargo, el uso de este 

método no siempre aplica para todos los proyectos debido a que solo se podría implementar en 

forma cuantitativa más no en forma cualitativa, ya que no es posible determinar una relación 

B/C en términos de, por ejemplo, la satisfacción de los trabajadores por un mejor 

acondicionamiento de su lugar de trabajo. 
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7.2.3. Oferta Habitacional 

Con la aprobación de la nueva Ley de Vivienda (ley 2079 de 2021)de la presidencia de la 

República, el Gobierno Nacional ha dotado al país de una herramienta que atiende el déficit 

habitacional del sector de la población que por su condición de pobreza no tiene posibilidades de 

acceder a una vivienda digna.  

Según el DANE, (IPVN- DANE 2018), con el fin de mantener la calidad en el proceso 

estadístico, así como satisfacer las necesidades de información de los diferentes usuarios, el 

IVON aumenta su cobertura, partiendo de la producción que viene ejecutando el Censo de 

Edificaciones en periodos recientes. En la actualidad, diversos estudios analizan el 

comportamiento del sector de la construcción a escala nacional e internacional, debido a la gran 

importancia de este sobre el empleo y el crecimiento económico, entre otros factores de la 

economía. En relación con estudios internacionales de varios países se demuestra que” los 

precios de la vivienda están determinados por el crecimiento del ingreso de los hogares y las 

tasas de interés”. 

De acuerdo con (Claessens & Kose (2013), ) los índices de precios de la vivienda son una 

herramienta útil para analizar la estabilidad y desempeño de las economías, en efecto, las crisis 

financieras más recientes han estado precedidas por auges desproporcionados en los precios de 

los activos, incluidos los de la vivienda, por tanto, su construcción y el monitoreo ha cobrado 

gran importancia, en especial para instituciones como los bancos centrales, gobiernos, y entes 

reguladores que velan por la estabilidad financiera. 

Para Moyano (R., 2018), la oferta habitacional expresa el deseo de obtener una vivienda, 

concretado a través de una acción o esfuerzo por conseguirla, factores psicológicos, sociales, 
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políticos o económicos muy diversos pueden impedir que una familia explicite su deseo de 

alojamiento, aun cuando pueda necesitarlo dramáticamente. Pueden también existir en los 

sistemas de acceso a la vivienda innumerables imperfecciones o restricciones que dificulten 

hacer algo por lograrla a los que no la tienen. 

De acuerdo con (J Magdonal 2010), el exceso de demanda es una situación de 

desequilibrio que se presenta sólo si existe algún factor que lo ocasiona, como, por ejemplo, una 

disposición gubernamental imponiendo precios máximos por debajo del punto de equilibrio. En 

términos generales, muy pocas son las ofertas de vivienda de interés social que favorecen la 

trasformación para adecuarse a los requerimientos cambiantes de las familias, lo cual demuestra 

la poca atención que se brinda a las particularidades de los sectores de bajos ingresos 

económicos en cuanto a su diversidad poblacional y familia. 

Con respecto a la oferta habitacional es la base para el método tradicional, y se construye 

mediante la suma de los Valores Presentes (VP) de los flujos de ingresos descontados en el 

tiempo como se expone. Es decir, toma en cuenta tanto los ingresos como los egresos a futuro 

que pueda tener el bien. Para ello se debe tomar en cuenta un periodo determinado, y al final de 

ese periodo se toma en cuenta un Valor Residual o de Rescate del bien, representado 

matemáticamente de la siguiente manera: 

Ecuación 1. valores presentes 
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Nota: para entender la presente ecuación se deben considerar los siguientes valores: 

VP = Valor presente del bien; R1= Renta anual neta; i = tasa de capitalización; n = años 

de capitalización y S = Valor residual de la vivienda. Fuente: J Mag Donald, Ciudad de Chile. 

De acuerdo a esta línea de pensamiento, los principales obstáculos para resolver el 

problema habitacional no residen en las imperfecciones de la economía del mercado de 

vivienda, sino en los obstáculos puestos en él por la acción de gobierno, aun cuando se dan 

también casos en los que los costos hacen que los precios de las viviendas resulten excesivos 

para que las personas de escasos recursos económicos puedan acceder a ellas. 

Según (Scatigna M, 2014), los índices de precios inmobiliarios tienen por objetivo captar 

la tendencia en el precio medio de las viviendas en una zona determinada, sin embargo, la 

naturaleza de los mercados de la vivienda complica la estandarización a la hora de construir un 

índice. Por un lado, la vivienda no es un bien homogéneo, los inmuebles o viviendas nuevas 

varían ampliamente en distintas dimensiones, algunas de las cuales no son fácilmente 

cuantificables. Si bien puede ser fácil segmentar el mercado por ubicación, tamaño o antigüedad 

del inmueble, no lo es tanto cuantificar la calidad de la construcción, el atractivo para los 

clientes y el nivel de comodidad. Además, los cambios de propiedad se producen bilateralmente 

y no en mercados centralizados. 

De acuerdo con los indicadores (Dane, 2020), estos permiten conocer el 

comportamiento y la evolución del sector de la construcción en el país, identificar el potencial de 

la actividad edificadora; cuantificar el total de metros aprobados para construcción y el volumen 

de recursos dirigidos a la misma. Adicionalmente, permiten determinar la evolución de la 
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inversión en obras civiles y el cambio de los precios para la construcción de vivienda, de 

carreteras y puentes. 

Son un instrumento estadístico que permite conocer el cambio porcentual promedio de 

los precios de los principales insumos requeridos para la construcción de vivienda, en un 

periodo de tiempo. 

7.2.4. Programa Social 

Según (Merino, 2013) un programa social es una iniciativa destinada a mejorar las 

condiciones de vida de una población. Se entiende que un programa de este tipo está orientado a 

la totalidad de la sociedad o, al menos, a un sector importante que tiene ciertas necesidades aún 

no satisfechas. La mayoría de los programas sociales son desarrollados por el Estado, que tiene 

la responsabilidad de atender las necesidades de todas las personas. 

Según lo plantea (Virgilio, Magdalena Chiara y Di, 2009) explican que un proyecto es 

una empresa planificada consistente en un conjunto de actividades interrelacionadas y 

coordinadas con el fin de alcanzar objetivos específicos dentro de los límites de un presupuesto y 

un periodo de tiempo dados, mientras que un programa, en cambio, se constituye por un 

conjunto de proyectos que persiguen los mismos objetivos, pero un programa social establece 

las prioridades de la intervención, identificando y ordenando los proyectos, definiendo el marco 

institucional y asignando los recursos que se van a utilizar. 

7.2.5. Indicadores Económicos 

Dentro de los principales indicadores económicos, se tienen, la tasa de inflación y el IPC: 

Que determinan el poder adquisitivo de la población en relación a la adquisición de bienes y 
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servicios, siendo que, si los valores del IPC superan los ingresos generales de la población, se 

señala un alza en la tasa inflacionaria. 

7.2.6. Proyección Financiera 

La proyección financiera es un instrumento importante utilizado para el control y toma 

de decisiones a futuro de una organización, basándose en la situación financiera actual o de años 

anteriores con el fin de pronosticar los ingresos, gastos e inversiones que tendrá la empresa o 

negocio en un tiempo determinado. 

Las proyecciones financieras a corto plazo representan al primer año del negocio, que 

normalmente se describe mes por mes. Las proyecciones financieras a mediano plazo 

representan generalmente los siguientes tres años de actividad, que están resumidos uno a uno. 

(Sy Corvo, Helmut, 2019).  (Mª José Cerezo López, 2002), describe que una proyección 

financiera consiste en plasmar numéricamente, a través de los estados contables disponibles 

(cuenta de resultados y balance), la evolución futura de la empresa, con el objetivo de conocer su 

viabilidad y permanencia. 

Para calcular la proyección financiera se debe determinar un correcto análisis de 

inversión del proyecto, se plantea el cálculo del valor presente neto (VPN) y la rentabilidad 

(TIRM) del flujo de caja libre (FCL), la cual se determina teniendo el costo promedio de capital 

(WACC), la proyección financiera en un horizonte de tiempo de planeación, la misma se realiza 

para los años que se requiera, generalmente se plantea a mediano y largo plazo en periodos de 3 

años o más, igualmente es de orden estratégico que debe estar alineada con la estrategia 

institucional y debe contener la responsabilidad para su elaboración donde debe intervenir los 

niveles directivos de todas las dependencias administrativas.  
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 (Restrepo Morales, 2020) concluye que, en ese orden de ideas, la proyección financiera 

se fundamenta en estimaciones y cálculos a futuro, es así como se asegura por intermedio de 

modelos el porvenir que se presenta incierto, al hablar de beneficio, rentabilidad y crecimiento 

esperado significa que se asume una proyección financiera conveniente ya que su cálculo 

permite concluir sobre las situaciones a la que se puede aplicar un análisis probabilístico en 

cualquier proyecto. 

Resumiendo, una proyección financiera es un análisis que permite calcular desde el 

punto de vista financiero y contable cuál será el desarrollo de la empresa o negocio en un futuro 

determinado. De esta manera, se podrá anticipar a las eventuales utilidades o pérdidas del 

proyecto. 
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8. MARCO CONCEPTUAL. 

8.1. Generalidades 

En la presente Monografía de investigación se tuvieron en cuenta una serie de artículos y 

referentes teóricos que han proporcionado un soporte importante para el avance de las ideas 

principales que han facilitado la estructuración del tema en estudio, teniendo en cuanta los 

aportes respectivos al espacio poblacional, social y el riesgo no mitigable que se encuentran 

involucrados en la contextualización del problema planteado, que reviste gran importancia y se 

ha venido manejando a través de un proyecto de reasentamiento de la población en riesgo. 

El marco conceptual está compuesto por antecedentes históricos, definiciones, normas y 

teorías en base a investigaciones en casos puntuales de la economía de bienes inmuebles del 

país. El estudio de estos conceptos generará un punto de vista claro frente a los temas a tratar en 

la investigación. 

8.2. Definición de conceptos 

8.2.1. Planificación de Espacios Urbanos 

La mayoría de ciudades metrópolis de América Latina hacia los años 80’s su economía 

giraba en torno a las industrias manufactureras, en la actualidad, las economías de otro tipo han 

sido tercerizadas, y se han incorporado a la globalización, lo cual ha introducido una dinámica 

territorial tanto de dispersión como de concentración urbana, los procesos productivos se 

fragmentan en el espacio, favoreciendo el proceso de suburbanización y difusión urbana. 
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Como principales factores que contribuyen a la conformación de asentamientos en alto 

riesgo se tiene: el origen clandestino de los desarrollos urbanos derivado de la disminución de la 

oferta de suelo urbanizable, el crecimiento poblacional como producto del desplazamiento 

forzado, las restricciones de acceso al mercado de vivienda por la ausencia de vivienda nueva 

legal para familias con bajos ingresos, déficit estructural de viviendas y la evolución de los 

fenómenos amenazantes dadas las intervenciones antrópicas negativas. 

8.2.2. Ciudad 

Edward Soja (2003) contempla la definición de la ciudad como un objeto espacial que 

ocupa un lugar y una situación que debe, por consiguiente, ser estudiado en tanto que objeto a 

través de diferentes técnicas y métodos económicos, políticos, demográficos es un lugar donde 

se presentan las contradicciones de la sociedad. En la ciudad, el espacio no está únicamente 

organizado e instituido, sino que también este modelado, configurado por cualquier grupo de 

acuerdo con sus exigencias, su ética y su estética, es decir, su ideología es allí donde confluyen 

los procesos económicos, políticos, sociales y culturales, desarrollados por distintos actores; es 

decir, es una construcción social de un espacio. Para su estudio se debe tener en cuenta que esa 

producción se establece a partir de las diferentes relaciones que se dan entre los diferentes 

actores que se organizan en determinada porción de tierra; estas relaciones pueden ser de tipo 

social, económico, político y cultural; y ellas van determinando el espacio geográfico, es por ello, 

que el estudio de él debe hacerse teniendo en cuenta cada uno de los actores y relaciones que se 

dan entre ellos. 

El concepto de producción social del espacio en el desarrollo del pensamiento geográfico, 

apareció aproximadamente hacia los años setenta del siglo XX, a partir de la aparición de la 



18 

 

 

 

geografía radical y tomando como referente al filósofo y sociólogo francés (Lefebvre, 1967) 

menciona que, la dimensión social ocupa un papel fundamental para el entendimiento de las de 

las relaciones espaciales, ya que estas se ven como las manifestaciones de las relaciones sociales 

de clase en el espacio geográfico producido y reproducido por el modo de producción. Es decir, 

para la geografía radical el espacio en sí mismo no explica nada, el espacio es un espacio social 

producido por las relaciones sociales y las relaciones entre la sociedad y la naturaleza; este 

espacio es definido como un producto social históricamente constituido por la dinámica de los 

modos de producción, por lo que su entendimiento requiere del conocimiento de la forma como 

operan dichos modos de producción; Dentro del desarrollo de este concepto, cabe resaltar, los 

aportes realizados por (Harvey, 1935), quien plantea la necesidad de establecer cómo se han 

producido y cómo se reproducen las formas espaciales y la organización del espacio (ciudad) en 

el capitalismo, caracterizadas por el desarrollo geográficamente desigual de las condiciones 

ecológicas, culturales, económicas, políticas y sociales; para ello propone reconstruir la teoría 

marxista del espacio, a la que él llama materialismo dialéctico histórico-geográfico; Dentro de 

esta línea Edward W (Soja, 1989), propone que la producción del espacio se establece a partir de 

las diferentes relaciones que se dan entre los diferentes actores que se organizan en determinada 

porción de tierra; estas relaciones pueden ser de tipo social, económico, político y cultural; y 

ellas van determinando el espacio geográfico; lo cual es de gran importancia la incorporación de 

los diferentes actores en los análisis geográficos.  

Paul, Pinch, Steven y  (Knox, 2010), en su libro “Urban Social Geography”, insiste en que 

el análisis de las ciudades debe realizarse a partir del estudio en relación con la configuración 

histórica, cultural y económica de cada una de ellas, para ello, además se debe tomar en cuenta 

las diferentes áreas de la ciudad donde ésta es percibida de diferente manera por la población, es 
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por ello que el autor hace mención a las diferentes metáforas que se han generado para describir 

sectores de la ciudad. Por lo anterior Knox, propone como método de estudio la dialéctica socio 

–espacial, donde el espacio urbano es creado y modificado por los diferentes actores desde los 

diferentes espacios donde viven y laboran, e igualmente condicionan el comportamiento de la 

comunidad alrededor, lo que condiciona los procesos de urbanización desde un contexto 

económico, demográfico, social y cultural, donde se continúa e interactuando con el espacio 

urbano de las ciudades. La estructura de las ciudades puede abordarse desde la morfología o la 

estructura urbana de las mismas en cuanto a la morfología, se hace referencia de cómo se 

presentan las ciudades en cuanto a la disposición de las construcciones y calles, mientras que la 

estructura urbana hace referencia al uso del espacio de las mismas, puede ser zonas comerciales, 

industriales, residenciales, etc. 

Los agentes urbanos se definen como esos individuos grupos y organizaciones que 

producen sus propios ambientes sociales, culturales y construidos. Los agentes están presentes 

en toda la problemática urbana y dependiendo del interés que persigan sus acciones en la ciudad 

uno u otro será el agente dinamizador del proceso que va desde su formación hasta la 

consolidación urbana.  Teniendo en cuenta la importancia que tiene la incorporación de los 

diferentes actores en el proceso de producción social del espacio, en otros términos, en el 

proceso de consolidación de ciudades Knox, propone los siguientes actores como fundamentales 

en el estudio de la construcción y crecimiento de las ciudades: 

8.2.3. El capital financiero: 

Donde hace referencia a los actores que permiten la financiación de la construcción y la 

adquisición de la vivienda, los constructores y desarrolladores, lo que Knox define como capital 
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industrial guían el crecimiento urbano en función de la búsqueda de ganancias económicas. A 

través de ellos se define las áreas a urbanizar sus formas y características físicas, son los que 

negocian con los propietarios de la tierra. 

8.2.3.1. El capital comercial o sector inmobiliario:  

Son aquellos actores que se especializan en la comercialización de la vivienda, tienen el 

poder de llevar a cabo acciones que valorizan o subvalorizan áreas de la ciudad consiguiendo 

beneficios propios. 

8.2.3.2. Los propietarios de la tierra:  

Aquellos que están en busca de ganancias y captación de rentas, gobiernan las 

transacciones en el mercado del suelo, con estrategias de retención especulativa, favorecidos por 

la débil política municipal. 

8.2.3.3. Actores populares: 

Pueden ser formales e informales, Existe una relación entre las transformaciones 

territoriales y los fenómenos de auto organización formales e informales, lo que provoca una 

caracterización territorial derivada de procesos escasamente controlados, surgidos de la 

necesidad o del oportunismo; estos fenómenos se crean y se conforman por los llamados actores 

populares que participan dentro de un sistema determinado, y no por instituciones que se 

imponen desde el exterior.  

Mediante los movimientos sociales o actores populares organizados buscaron la solución 

de problemas comunes como el acceso a la vivienda o acceso a servicios públicos por lo cual la 

población se organizó y fue consumiendo áreas del suelo para la construcción de vivienda que 
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para el caso en estudio (la Esneda) muchos de estas zonas son de alto riesgo por lo cual no son 

urbanizables, pero ante la falta de apoyo de la administración Municipal se asentaron y 

consolidaron el Barrio. 

8.2.3.4. El Estado:  

Dentro de los actores que permiten la producción del espacio social se encuentra el 

Estado (es de aclarar que no el único actor) y este juega un papel predominante ya que a partir 

de la construcción de políticas toma de decisiones que en gran medida se ven reflejadas en el 

espacio geográfico. Es importante resaltar como lo dice (Massiris, 2012) que el Estado cuenta 

con un instrumento y proceso de planificación que le permite configurar a largo plazo la 

organización del uso y ocupación del territorio acorde con las potencialidades, limitaciones y los 

objetivos de desarrollo del mismo, a partir del ordenamiento territorial o (Santos, 2000), quien 

considera que el papel del Estado, como elemento del espacio geográfico, está relacionado con la 

capacidad que tiene para desarrollar planes de inversión en materia socio territorial, los cuales 

conllevan a organizar el espacio en función de sus intereses o de un estilo de desarrollo 

particular. Los procesos de generación del suelo urbano se han dado espontáneamente dejando 

como resultado unas ciudades desordenadas y discontinuas. La creación de suelo urbano se ha 

dado por la oportunidad que crea la oferta de suelo más que por un proceso de planeación para 

el debido aprovechamiento del suelo. 

8.2.4. Morfología Urbana 

Las ciudades presentan acumulación de inversiones que han causado en su mayoría la 

formación de los espacios que se encuentran en ellas y la sociedad se ha amoldado también a 

esta aglomeración de edificios, viviendas y equipamientos. 
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En las grandes ciudades se han presentado el mayor avance en la civilización, por esto es 

preciso mencionar como han llegado las ciudades a obtener su forma actual para así poder 

entender cómo se expandirán y desarrollarán estas formas en un futuro no lejano. 

El estudio morfológico ayuda a entender la forma como las ciudades se construyen y 

evolucionan para esto hay que tener presentes ciertos aspectos fundamentales. Entre los más 

relevantes están el plano, los edificios, los usos del suelo y el estudio morfológico integrado de 

áreas concretas de la ciudad. Una breve explicación de cada uno, demuestra la importancia de 

estos aspectos. 

El plano permite una localización concreta del núcleo de la ciudad y sirve como un apoyo 

multi-temporal para ver los cambios a través del tiempo del crecimiento de la misma. Se puede 

encontrar el plano radiométrico, el plano ortogonal y el plano desordenado. 

● Los edificios muestran la diversidad en las estructuras y en las funciones, por ejemplo, 

la vivienda, la industria, el comercio, entre otros. 

● El uso del suelo también está ligado a la morfología urbana, entre estos encontramos 

residenciales, comerciales y terciarios. 

El estudio morfológico integrado de áreas concretas de la ciudad muestra la evolución 

histórica, funciones económicas, recursos de los habitantes, tradiciones culturales, etc. 

De los principales aspectos de la formación de la ciudad, se observan los rasgos 

culturales y también el desarrollo económico, se observa un paisaje de riqueza y uno de pobreza 

con diferencias en la morfología de la ciudad entre la parte rica y la parte pobre se puede notar 

en la calidad de las estructuras de los edificios y en los espacios públicos. 
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8.2.5. Asentamientos humanos 

Un asentamiento humano es el lugar donde se establecen viviendas, cuya función 

principal es el refugio, está compuesto por una comunidad. 

Hay dos tipos de asentamientos: 

 Desarrollados, que se encuentran bien conformados y ordenados de acuerdo a una 

norma urbana que cuenta con sistema de servicios públicos, vivienda, e infraestructura para el 

transporte. 

 Informales, se van creando de forma improvisada y crecen sin orden, sin condiciones de 

saneamiento y con sistema de servicios públicos deficientes. Las viviendas están hechas de 

materiales inapropiados y se presentan condiciones de hacinamiento. 

Acorde con Horacio (Capel, 2016) en una ciudad post-capitalista, la vivienda informal en 

la urbanización actual, plantea la mejora de las áreas informales ya existentes y las políticas para 

impedir la formación de nuevas áreas informales. 

Sin embargo, es aún un proceso lejano para las ciudades de América y en especial para 

las de Colombia. 

8.2.5.1. Reasentamiento como estrategia de gestión de riesgo 

El reasentamiento se puede tomar como una medida preventiva, en tanto su necesidad 

misma pone de manifiesto graves deficiencias en la planificación y el control de los 

asentamientos humanos. El reasentamiento que se realiza antes de la manifestación del 

fenómeno se puede considerar preventivo, y el que se realiza una vez el fenómeno se ha 
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manifestado, pero que no representa un peligro inminente para la vida, se considera una medida 

de reducción y el reasentamiento que se realiza posterior al desastre, es una medida para el 

manejo de la emergencia y la reconstrucción. El reasentamiento como factor de prevención 

puede considerarse una medida de gestión prospectiva del riesgo con la que se pueden evitar 

condiciones de peligro futuro cuando obedece a una estrategia de ordenamiento territorial. 

8.2.5.2. Factores relacionados con el reasentamiento desde una 

perspectiva de gestión del riesgo: 

El reasentamiento por riesgo de desastre es reconocido como una medida excepcional, es 

decir, como la última opción. Al respecto señala (Correa, 2011): “Esa medida constituye un 

último recurso cuando se presentan factores de riesgo no mitigables, por ejemplo, asociados con 

movimientos en masa, amenazas volcánicas o de inundación de proporciones que escapan al 

control humano”. 

En Bogotá, desde el inicio del programa de reasentamiento en el año 1997, se señalaba 

que previo a iniciar un proceso de reasentamiento se debían explorar opciones de mitigación y 

reducción y el reasentamiento se planteaba como una opción cuando el riesgo no fuera 

mitigable, el riesgo es no mitigable cuando al hacer el análisis de viabilidad de la intervención de 

la amenaza, resulta inviable desde el punto de vista técnico, económico, social, o ambiental, 

entre los desafíos que plantea el cambio climático obligan a replantear la pertinencia de señalar 

que existen riesgos mitigables y no mitigables, y a hacer mayor énfasis en entender los riesgos 

como construcción social, con un enfoque que permita comprender que existen amenazas 

concatenadas que no se deben desconocer. 
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8.2.5.3. Reasentamiento, políticas públicas y derechos humanos:  

El reasentamiento por alto riesgo se trata de una intervención del Estado que debe 

obedecer a una política pública que respete los derechos humanos y logre su efectividad, si se 

parte de la premisa de que la mayor vulnerabilidad social es la incapacidad de las comunidades 

de reclamar o hacer valer sus derechos. El planteamiento entonces es que, si se logra la 

efectividad de los derechos, se reduce la vulnerabilidad y se mejora la resiliencia y la adaptación 

al cambio climático. De otro lado, la gestión de riesgos, como toda actuación del gobierno, debe 

ser una oportunidad para el mejoramiento de la calidad de vida de los ciudadanos y del goce 

efectivo de los derechos. 

En términos jurídicos se señala entonces que los procesos de reasentamiento involucran 

derechos de primera, segunda y tercera generación, lo cual en el tema de reasentamientos de 

familias en alto riesgo involucra una integralidad de los procesos orientada a la protección de la 

vida; la reubicación en zonas habitables, con la posibilidad de acceder a viviendas seguras y 

dignas; la reducción de la vulnerabilidad social; la adecuación de los suelos para evitar nuevas 

ocupaciones y la búsqueda de la sostenibilidad ambiental de los mismos 

8.2.6. Valuación inmobiliaria en zonas de Riesgo 

Cuando la edificación valuada se encuentra ubicada en una zona de riesgo, esta 

característica del suelo condiciona factores de riesgo que necesariamente tienen que ser 

atendidos en la valoración. Estos factores de riesgo intervienen en el análisis de la mayoría de 

los parámetros definidos en los diferentes métodos de valuación, con énfasis en el Método de 

Costo o Reposición Depreciado. 
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Las normas coinciden en el criterio de relacionar la depreciación con la edad del bien 

respecto a la vida económica estimada del mismo y su estado de conservación, dejando a 

criterios del valuador considerar o no las obsolescencias en caso de existir. 

Para lograr una adecuada comprensión de la importancia de analizar el riesgo en la 

valuación de inmuebles, se esclarecerán algunos conceptos definidos sobre el tema: 

8.2.6.1. Peligro: 

 Amenaza latente que representa la probabilidad de ocurrencia de un fenómeno de 

origen natural, durante un período de tiempo y en un territorio particular, que puede producir 

efectos adversos en las personas, la producción, la infraestructura, los servicios y el ambiente. 

8.2.6.2. Vulnerabilidad: 

 Factor de riesgo interno, susceptibilidad física, económica o social de un elemento o 

sujeto expuesto a sufrir daño bajo la acción de un fenómeno peligroso de origen natural o 

antrópico. 

8.2.6.3. Riesgo: 

Probabilidad que se presente un nivel de daños económicos, sociales o ambientales en un 

sitio determinado y durante un período de tiempo definido, es función del peligro y la 

vulnerabilidad. 

Los conceptos analizados demuestran que, en las valuaciones de edificaciones ubicadas 

en zonas de alto riesgo, existe una estrecha relación entre los factores de peligro, vulnerabilidad 

e importancia por el uso o contenido que puedan tener. 
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8.2.7. Índice beneficio costo 

El índice beneficio/costo (I B/C), también conocido como relación beneficio/costo 

compara directamente, como su nombre lo indica, los beneficios y los costos de un proyecto para 

definir su viabilidad. ... En consecuencia, el proyecto debe ser considerado. B/C = 1, significa que 

los beneficios igualan a los costos. 

El instituto nacional de contadores públicos INCP en su publicación de la revista 

Gestiopolis presentan la (INCP, Relación Beneficio/Costo, 2015), fórmula para calcular la 

relación (B/C), un aspecto de gran importancia a tener en cuenta para la planeación de 

proyectos de gran magnitud y para las empresas. Esta relación ayuda a determinar la viabilidad 

del proyecto porque con ella se puede identificar si el beneficio obtenido es mayor al costo o 

viceversa. Sin embargo, El uso de este método no siempre aplica para todos los proyectos debido 

a que solo se podría implementar en forma cuantitativa más no en forma cualitativa, ya que no 

es posible determinar una relación B/C en términos de, por ejemplo, la satisfacción de los 

trabajadores por un mejor acondicionamiento de su lugar de trabajo.  

8.2.7.1. Cálculo de la relación Beneficio Coste (B/C) 

(B/C) compara de forma directa los beneficios y los costes. Para calcular la relación 

(B/C), primero se halla la suma de los beneficios descontados, traídos al presente, y se divide 

sobre la suma de los costes también descontados. 

Para una conclusión acerca de la viabilidad de un proyecto, bajo este enfoque, se debe 

tener en cuenta la comparación de la relación B/C hallada en comparación con 1, así tenemos lo 

siguiente: 
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B/C > 1 indica que los beneficios superan los costes, por consiguiente, el proyecto debe 

ser considerado. 

B/C=1 Aquí no hay ganancias, pues los beneficios son iguales a los costes. 

B/C < 1, muestra que los costes son mayores que los beneficios, no se debe considerar. 

 Tabla 2. Tabla B/C en Excel 

 
  
Beneficio Coste en Excel. 

Proyecto A: B/C<1 (No se toma en cuenta) 

Proyecto B: B/C>1 (Si se toma en cuenta) 

Claramente la relación B/C de B es mejor que la del proyecto A, por lo que debe ser la 

seleccionada, una relación beneficio/coste de 1,11 significa que se está esperando 1,11 dólares en 

beneficios por cada $ 1 en los costes. 

Nota: El valor de salvamento en este método se considera como “Costo negativo”, no 

como un beneficio. 
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8.2.8. Ordenamiento Territorial   

Los municipios van a poder habilitar suelo de manera rápida para los proyectos de -

vivienda. Además, el Ministerio de Vivienda presento el procedimiento para realizar la 

concertación ambiental de los instrumentos de ordenamiento territorial cuando más de dos 

autoridades ambientales cuentan con jurisdicción en el municipio o distrito formulador. 

También, la nueva Ley de Vivienda clarifica conceptualmente las definiciones de acción y 

actuación urbanística, el procedimiento para la concertación y adopción de planes parciales, así 

como el aprovechamiento económico del espacio público. 

Otro aspecto para destacar está relacionado con los Planes de Ordenamiento Territorial 

(POT); la Ley clarifica los procesos de formulación, revisión, ajuste y modificación de estos 

instrumentos y la participación ciudadana comprendida en estos procesos. 

8.2.9. Programa Social 

Un programa puede ser un listado de temas, una planificación, el anticipo de algo o un 

proyecto Social, por su parte, es el adjetivo que califica a aquello vinculado a la sociedad (la 

comunidad de personas que mantienen interacciones y comparten una cultura). 

Puede decirse que un programa social es una iniciativa destinada a mejorar las 

condiciones de vida de una población. Se entiende que un programa de este tipo está orientado a 

la totalidad de la sociedad o, al menos, a un sector importante que tiene ciertas necesidades aún 

no satisfechas. (Merino, 2013) 
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La mayoría de los programas sociales son desarrollados por el Estado, que tiene la 

responsabilidad de atender las necesidades de todas las personas. 

En este caso, hay muchos y variados programas sociales que, en estos momentos, están 

vigentes en las ciudades de todo el mundo. Así, por ejemplo, se han impulsado desde los 

relativos a la vivienda, para que cualquier ciudadano pueda tener una digna, hasta los que se 

refieren a la educación. 

según lo plantea (Virgilio, Magdalena Chiara y Di, 2009) explican que un proyecto es una 

empresa planificada consistente en un conjunto de actividades interrelacionadas y coordinadas 

con el fin de alcanzar objetivos específicos dentro de los límites de un presupuesto y un periodo 

de tiempo dados, mientras que un programa, en cambio, se constituye por un conjunto de 

proyectos que persiguen los mismos objetivos, pero un programa social establece las prioridades 

de la intervención, identificando y ordenando los proyectos, definiendo el marco institucional y 

asignando los recursos que se van a utilizar. 

En ambos casos, se trata de acciones (actividades en el primer caso y proyectos en el 

segundo) que se orientan a objetivos definidos conforme un determinado diagnóstico (más o 

menos participativo) de una situación o problema. Cabe destacar que la relación de los 

programas sociales con la política social en los distintos niveles (nacional, estatal o municipal) 

será justa o no, según cuáles sean las características que asuman los procesos de gestión, las 

condiciones del contexto y las capacidades estatales. Este último aspecto resulta clave en tanto 

las capacidades disponibles colaboren con el modelado del programa como respuesta a las 

cuestiones sociales problematizadas en cada nivel. 
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 Así mismo se tomaron en cuanta los proyectos del programa “más y mejor vivienda para 

todos” que tiene el Municipio de Dosquebradas, el cual busca generar instrumentos que 

garanticen una política integral de vivienda de forma planificada a corto y mediano plazo a 

través de programas y proyectos de vivienda de interés social y prioritario que contribuyan a la 

reducción del déficit de vivienda en el territorio; y que de esta manera se impacten 

positivamente los indicadores de pobreza, mejorando la calidad de vida de la población, en 

especial las familias de menos ingresos del Municipio. 

La siguiente tabla muestra la proyección que tiene el municipio de Dosquebradas para 

entregar subsidios de vivienda a la población urbana y rural para el periodo 2021-2023. 

 Tabla 3. Proyecto Programa de Vivienda Municipio de Dosquebradas 

 
Fuente: plan de desarrollo Municipio de Dosquebradas.  
 

8.2.10. Indicadores Económicos 

Un indicador económico es un tipo de dato de carácter estadístico sobre la economía que 

permite realizar un análisis de la situación y del rendimiento de la economía tanto pasada como 
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presente, y en muchos casos sirve para realizar previsiones sobre la futura evolución de la 

economía. 

Los indicadores económicos y financieros nos permiten: Analizar la evolución económica 

o financiera de un país, una empresa, una familia, etc. Realizar comparaciones con la situación 

económica de otras regiones o países, o con la situación financiera de otra empresa. 

8.2.10.1. Principales indicadores económicos 

En el mercado de las inversiones y la economía hay numerosos indicadores económicos 

que permiten recolectar información sobre los distintos sectores de la economía y su 

funcionamiento, pudiéndose considerar entre los principales: 

El producto interno bruto o PIB: Determina la actividad económica en el mercado de 

bienes y servicios de un país. 

La tasa de inflación y el IPC: Determina el poder adquisitivo de la población en relación a 

la adquisición de bienes y servicios, siendo que, si los valores del IPC superan los ingresos 

generales de la población, se señala un alza en la tasa inflacionaria. 

8.2.11. Proyección Financiera  

La proyección financiera es un instrumento importante utilizado para el control y toma 

de decisiones a futuro de una organización, basándose en la situación financiera actual o de años 

anteriores con el fin de pronosticar los ingresos, gastos e inversiones que tendrá la empresa o 

negocio en un tiempo determinado. 



33 

 

 

 

Las proyecciones financieras a corto plazo representan al primer año del negocio, que 

normalmente se describe mes por mes. Las proyecciones financieras a mediano plazo 

representan generalmente los siguientes tres años de actividad, que están resumidos uno a uno. 

(Sy Corvo, Helmut, 2019) 

una proyección financiera consiste en plasmar numéricamente, a través de los estados 

contables disponibles (cuenta de resultados y balance), la evolución futura de la empresa, con el 

objetivo de conocer su viabilidad y permanencia, es decir las proyecciones financieras a largo 

plazo son utilizadas, bien a nivel interno para conocer la buena marcha de la empresa y 

adecuación de sus objetivos a largo plazo, bien a nivel externo para presentar el plan de la 

empresa y su viabilidad económica ante posible financiadores. 

De manera que, la empresa, a la hora de conseguir financiación, ya sea bancaria o a 

través de subsidios, ha de vender una idea original y atractiva, pero también esta idea ha de ser 

viable económicamente hablando, lo cual se demuestra a través de la construcción de una 

proyección financiera a largo plazo que asegure su sostenibilidad en el tiempo. La proyección 

financiera ha de realizarse como mínimo para un periodo de tres años, con el fin de que pueda 

percibirse.   

Para calcular la proyección financiera se debe determinar un correcto análisis de 

inversión del proyecto, se plantea el cálculo del Valor Futuro (VF), teniendo como base el valor 

presente VA, la inflación y el número de periodos N, que se piensa proyectar.  

 VF=VA(1+i) N 

Donde: 
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VF = Valor futuro 

VA = Valor Presente 

I = Inflación  

N = Numero de periodos 

Para calcular la proyección financiera se debe determinar un correcto análisis de 

inversión del proyecto, se plantea el cálculo del Valor presente neto (VPN) y la rentabilidad 

(TIRM) del Flujo de caja libre (FCL), la cual se determina teniendo el Costo promedio de 

capital (WACC). 

  

Donde: 

VPN = Valor presente neto 

So = Inversión Inicial 

St = Flujo de efectivo neto del periodo 

n = Número de periodos de vida del proyecto 

i = Tasa de oportunidad 

 Para  (Atehortúa F., 2008), Bustamante, y Valencia, la proyección financiera en un 

horizonte de tiempo de planeación, la misma se realiza para los años que se requiera, 
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generalmente se plantea a mediano y largo plazo en periodos de 3 años o más, igualmente es de 

orden estratégico que debe estar alineada con la estrategia institucional y debe contener la 

responsabilidad para su elaboración donde debe intervenir los niveles directivos de todas las 

dependencias administrativas. 

(Restrepo Morales, 2020) concluye que, en ese orden de ideas, la proyección financiera 

se fundamenta en estimaciones y cálculos a futuro, es así como se asegura por intermedio de 

modelos el porvenir que se presenta incierto, al hablar de beneficio, rentabilidad y crecimiento 

esperado significa que se asume una proyección financiera conveniente ya que su cálculo 

permite concluir sobre las situaciones a la que se puede aplicar un análisis probabilístico en 

cualquier proyecto. 

Para el caso de estudio, se hace necesario elaborar proyecciones económicas que 

permitan visualizar a través de gráficas los aspectos más representativos para lograr la gestión 

de los recursos que se requieren para lograr el reasentamiento de las familias del barrio la 

Esneda por parte del Municipio de Dosquebradas, considerando las asignaciones presupuestales 

que manejan anualmente, para la compra de VIS y proyectándolas a los años 2021-2023. 

8.2.12. Gestión de Recursos. 

La gestión de recursos es el proceso de planificar, programar y asignar previamente los 

recursos para maximizar su eficacia. 

La Gestión de Recursos se refiere a los procesos directivos de obtención, distribución y 

articulación de recursos humanos, financieros y materiales necesarios para alcanzar las metas 

de aprendizaje y desarrollo propuestas por el establecimiento. 
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En este orden de ideas, se puede establecer que los recursos son necesarios para alcanzar 

las metas deseadas y la implementación de estrategias para alcanzar la eficacia de cualquier 

proyecto con la aplicación de estrategias y el desarrollo de propuestas. 

8.2.12.1. Indicadores de la gestión de recursos 

Los indicadores de gestión, en una organización son una hoja de ruta, una referencia, 

una herramienta de medición en el cumplimiento de los objetivos planteados periódicamente al 

interior de la compañía. 

Un indicador es una característica específica, observable y medible que puede ser usada 

para mostrar los cambios y progresos que está haciendo un programa hacia el logro de un 

resultado específico. Deber haber por lo menos un indicador por cada resultado. 
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9. MARCO METODOLÓGICO.  

9.1. Generalidades. 

Desde el punto de vista metodológico, se llevó a cabo un proceso de investigación 

apoyado en la relación de la teoría existente con los hechos observados, se elaboró un 

instrumento válido, a través del cual se recolectaron datos para finalmente aportar una 

herramienta útil con las directrices necesarias en futuros estudios. Por otra parte, el aporte 

práctico de esta investigación servirá de ayuda para determinar mediante una proyección 

financiera a mediano plazo el costo de las viviendas para realizar el reasentamiento de esta 

población, donde se les pueda garantizar su derecho a una vivienda digna y segura. 

En el presente trabajo, se establecieron unos lineamientos metodológicos que requiere la 

investigación, a continuación, se presentan los medios que fueron utilizados como referencia 

para obtener los datos necesarios y dar respuesta a los objetivos de la investigación, estos 

consistirán en un conjunto de técnicas, proceso e interrogantes que permitirán dar a conocer las 

variables que intervienen en la investigación. 

Para efectos de la realización de este estudio, los métodos serán los que cumplen con los 

requerimientos de la investigación de tipo descriptiva no experimental. De tal sentido (Arias, 

2012), define: la investigación descriptiva como la caracterización de un hecho, fenómeno, 

individuo o grupo, con el fin de establecer su estructura o comportamiento. Los resultados de 

este tipo de investigación se ubican en un nivel intermedio en cuanto a la profundidad de los 

conocimientos se refiere. 
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Según (P. B. E., 1997) Bonilla E Rodríguez P, señalan que el método cualitativo se orienta 

a profundizar en algunos casos específicos y no generalizar con base en grandes volúmenes de 

datos. Su preocupación no es medir sino describir textualmente y analizar el fenómeno social. El 

investigador cualitativo no puede idealizar el significado de las percepciones y del conocimiento 

de los sujetos investigados, tienen que estar en la capacidad de validar los datos históricamente. 

Igualmente, la preocupación de interpretar y explicar los resultados en la investigación 

cuantitativa es muy limitada debido a que usan datos predominantemente numéricos y 

descontextualizados (condiciones históricas, sociales y económicas). 

9.2. Diseño de la investigación  

De acuerdo con (Tamayo, 2010), establece que el diseño de la investigación hace 

referencia al manejo de la realidad por parte del investigador y en consecuencia es permisible 

suponer que el bosquejo de cada investigación variara entre autores, ya que este dependerá de la 

realidad que se estudie. En relación a lo anterior, se desprende que el diseño será la estructura a 

seguir en la investigación y con la que se realizó un control de ella con la finalidad de obtener 

resultados confiables y satisfagan los objetivos que se planteen. 

De tal manera que el diseño a utilizar en esta investigación será de campo y no 

experimental, teniendo en cuenta que son hechos reales, es necesario llevar a cabo una 

estrategia que nos permita analizar la situación directamente en el lugar donde suceden. 

Para (R. Hernandez, 2012), el diseño de investigación de campo es la estrategia adoptada 

por el investigador para responder al problema planteado, es decir, el procedimiento concebido 

para obtener la información deseada. El diseño señala al investigador lo que debe hacer para 

alcanzar sus objetivos de estudio y dar respuesta a la interrogante del conocimiento planteado. 
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9.3. Población. 

Esta Monografía de investigación trata todo lo relacionado a la población objeto de 

estudio de la presente investigación, cuya variable de estudio es costo económico para la compra 

de viviendas de interés social, al abordar la población o universo, Sabino (2012) define unidades 

de datos como las fuentes que pueden ser personas, situaciones o hechos que se observan de 

manera directa o por medio de materiales bibliográficos de diversa naturaleza, y que estas 

unidades de datos en su conjunto conforman lo que se llama universo. 

Según (Bernal, 2012), la población es la totalidad de elementos o individuos que 

presentan características parecidas y sobre las cuales se desea investigar una unidad de análisis. 

La población de un estudio es el universo de la investigación, sobre el cual se pretenden 

generalizar los resultados. Se encuentra conformada por características que le permiten 

clasificar los sujetos unos de otros. 

Esta investigación tiene una población representada por las unidades objeto de estudio: 

en el sector Barrio la Esneda del Municipio de Dosquebradas, en donde se obtendrán los datos 

de las fuentes informantes compuestas por una muestra de la población que habita en ese 

sector. 

9.4. Muestra. 

La muestra es una porción de un universo total, que representa las características de esta 

población universo, que permite generalizar sobre esta, los resultados de la investigación, según 

(Chavez, 2010). De igual manera, Bernal (2012) define la muestra como la parte de la población 
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que se selecciona, y de la cual se obtiene la información para el desarrollo del estudio y sobre la 

que se efectuó la medición y observación de la variable objeto de estudio. 

De acuerdo con (Sabino, 2006), una muestra intencional escoge sus unidades no en 

forma fortuita sino completamente arbitraria, designando a cada unidad según características 

que para el investigador resulten de relevancia. 

9.4.1. Fórmula para calcular la muestra. 

De acuerdo con (Bavaresco de Prieto , 2013), la investigación no tiene significado sin las 

técnicas de recolección de datos, ya que estas técnicas conducen a la verificación del problema 

planteado. Cada tipo de investigación determinará las técnicas a utilizar y cada una de ellas 

establece sus herramientas, instrumentos o medios que serán planteados. 

Para calcular la muestra se tomaron los siguientes parámetros teniendo en cuanta el 

número de viviendas que tiene actualmente el Barrio la Esneda: 

 Tabla 4. Tamaño de la Muestra 

  

 
 
Aplicando la fórmula: n= 350*1,96^2*60%*40%________  
                                               5%^2(350-1) +1,96^2*60%*40% 
  
 

Nivel de Confianza Z Parámetro Insertar valor
99,70% 3 N 350

99% 2,58 Z 1,96

98% 2,33 P 60%

96% 2,05 Q 40%

95% 1,96 e 5%

90% 1,645

80% 1,28

50% 0,674

n =

N = Tamaño de población o universo

Z = Parametro estadistico que depende del N

e = Error de estimación máximo aceptado

p = Probabilidad de que ocurra el evento

q = (1-p)= probabilidad de no ocurra el evento

Tamaño de muestra buscado

    e^2 * ( N-1)+ Z^ 2*P * Q

Aplicando la fórmula 

n= N * Z^2* P * Q
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 Resolviendo: n= 322,69  
                                   1,79 
  

               n= 179 

Para este caso se tomaron 179 viviendas de un total de 350 para un nivel de confianza del 

95%. 

 los cuestionarios como documentos estructurados o no, que contienen un conjunto de 

reactivos (relativo a los indicadores de una variable) y las alternativas de respuestas para cada 

uno de ellos. Para efectos de esta investigación la técnica utilizada es la encuesta y el 

instrumento el cuestionario, el mismo estará estructurado por un conjunto de preguntas que 

tienen relación con la variable que se está estudiando. 

Las opciones de respuesta tienen una correspondencia numérica y porcentual, que están 

redactadas con orientación positiva. 

La técnica de análisis de información se podrá llevar en forma manual o computarizada; 

todo depende del tipo de muestra que se haya determinado dentro de la investigación, es decir la 

muestra representara al objeto de estudio. De cualquiera de las dos formas que se emplee, 

deberá llevar a cabo todo un proceso sistematizado que parte de clasificar los datos. 

De acuerdo a (Parra Rodriguez, 2011), se denomina estadística descriptiva al conjunto de 

técnicas diseñadas para recoger, organizar, resumir además de analizar datos, así como para 

sacar conclusiones válidas y tomar decisiones razonables. Para realizar el análisis de datos de los 

resultados obtenidos se aplicará el instrumento confiable, se utilizará el análisis factorial y el 
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método de la escala Likert. A través del programa Microsoft Excel y el programa estadístico 

SPSS. 

 Imagen 1. Poblado del sector Barrio la Esneda Municipio de Dosquebradas 

  
Fuente: Google Earth- Archivo Diario el Otún. 
 

9.5. Etapas de la Investigación. 

Este trabajo fue realizado en cinco etapas a saber: 

Etapa 1. Visita de campo (recolección de información)  

Etapa 2. Entrevistas (muestra aleatoria) 

Etapa 3. Depuración, codificación y tabulación 

Etapa 4. Realización de avalúos (valor actual de las viviendas) 

Etapa 5. Formulación del costo de las VIS para reasentamiento de la población del barrio 

la Esneda con proyección 2021-2023. 
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 En la visita de campo se realizó un recorrido y un reconocimiento del sector en 

compañía de los integrantes de la Junta de Acción Comunal en cabeza de su presidente el señor 

Hugo Andrés Ospina, quienes realizaron una breve descripción del sector, donde se pudo 

observar las diferentes formas de construcción que presentan las viviendas, las vías de acceso, la 

falta de infraestructura en el tema de equipamientos y las zonas más vulnerables que presenta el 

Barrio. Información que se tuvo en cuenta para la elaboración del cuestionario y la realización 

de las entrevistas. 

Para la elaboración del cuestionario se tuvieron en cuenta temas muy relevantes dentro 

del contexto económico de las familias que habitan en el Barrio la Esneda, como son el tiempo 

de residencia en el sector, titularidad de la propiedad, tipo de vivienda, número de personas que 

habitan la vivienda, cuantos SMMLV entren en su hogar, medio de transporte que utiliza, tipo 

de materiales con los que está construida la vivienda, de cuantas habitaciones se compone la 

vivienda, cuantas baterías de baño tiene la vivienda, con cuales servicios públicos cuenta la 

vivienda y con qué cocina los alimentos entre otras. 

Para la Codificación y tabulación de las encuestas, al igual que para obtener un buen 

sistema de medición, se tuvieron en cuenta los siguientes aspectos: el universo, técnica de 

muestreo, unidad de muestreo, marco de la muestra y tamaño de la muestra. 

Para la elaboración de los avalúos, se tuvo en cuenta que las viviendas se encuentran en 

zona de alto riesgo no mitigable, lo que genera un menor valor comercial en las mismas. Estos 

avalúos se realizaron por el método de depreciación de FITTO y CORVINI, teniendo en cuenta 

que las viviendas tienen más de 50 años y están construidas mampostería confinada y su ciclo de 

vida útil son 70 años. 
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10. PROCESAMIENTO DE DATOS 

A fin de elaborar un perfil específico de la población objeto de estudio, se realizaron 

entrevistas a una muestra aleatoria, conformada por 179 de las familias que hacen parte de esta 

comunidad localizada en el sector del Barrio la Esneda del Municipio de Dosquebradas, 

manejando para ello la técnica de observación mediante encuesta, utilizando un instrumento 

conformado por dieciocho (18) reactivos con varias alternativas de respuesta.  

(ver formato y encuestas anexo A). 

 

Conforme a la recolección de información, se realizó la respectiva tabulación y análisis 

estadístico de las encuestas realizadas a la muestra seleccionada en la población del sector la 

Esneda (ver formato anexo B), estructurándose y presentándose el siguiente informe que busca 

caracterizar en forma concreta esta población: Según se aprecia al analizar las respuestas 

obtenidas, en la pregunta 1, el 82% de la población vive en una casa, el 25% vive en apartamento 

y el 5% vive en cuartos lo que permite inferir que la mayoría de la población posee una casa como 

vivienda, mientras que un pequeño grupo se encuentra hacinados viviendo en un cuarto; 

porcentajes que se pueden observar en la siguiente gráfica. 

Gráfico 1. Qué tipo de vivienda posee  

  

   
 Fuente: propia 
  
 

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Casa 149 83,24%

Cuarto 5 2,79%

Apartamento 25 13,97%

TOTAL 179 100,00%
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 En cuanto a la pregunta 2. El 59% de la población encuestada señaló que tiene viviendo 

allí más de 9 años, el 27% de 1 a 3 años y el 14% de 4 a 8 años. 

 Gráfico 2. Con cuantas personas comparte usted la vivienda 

   
 Fuente: propia 
 
 
 

Por lo anterior se puede establecer que la mayoría de la población lleva viviendo 

demasiado tiempo en este sector, el cual está catalogado como zona de alto riesgo no mitigable, 

sin que ninguna entidad del estado se pronuncie para que se atienda su necesidad de 

reasentamiento.  

 Seguidamente, en la pregunta 3, el 50% de la población opinó que el régimen de propiedad 

en que vive es propia totalmente pagada, un 32% de la población vive en arriendo, un 6% en 

vivienda compartida, un 4% en posesión y un 3% en vivienda prestada, un 5% la está pagando. 

Gráfico 3. Cuál es el régimen de propiedad de la vivienda 

   
 Fuente: propia 

Alternativas # Encuestas % Respuestas

1 a 3 años 46 25,70%

4 a 8 años 24 13,41%

mas de 9 años 109 60,89%

TOTAL 179 100,00%

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Propia pagada 90 50,28%

Propia la esta pagando 9 5,03%

Arrendamiento 59 32,96%

Prestada 4 2,23%

Posesion 7 3,91%

Compartida 10 5,59%

TOTAL 179 100,00%



46 

 

 

 

 

 
Se puede observar que existe un porcentaje representativo de población que vive en 

arriendo, a pesar del riesgo que representa el sector, esto debido al bajo costo que tienen los 

arriendos y a la falta de oportunidades económicas de las personas para habitar en otro sector o 

para adquirir su vivienda propia.  

Con respecto a la pregunta 4, el 54% de la población encuestada refirió que en su vivienda 

habitan de 1 a 3 personas, mientras que el 35% indicó de 4 a 6 personas, el 6% de 7 a 9 personas 

y el 4% de 10 a más. 

Gráfico 4. Con cuantas personas comparte la vivienda 

  
 Fuente: propia 

 
 
 Con respecto a la pregunta 5, el 64% indicó que ingresan al hogar 1 SMMLV, el 21% señaló 

que solo ingresa 2 SMMLV, solo un 3% refirió un ingreso de 3 o más SMMLV, un 12% manifestó 

no tiene ingresos fijos en el mes. 

 

 

 

Alternativas # Encuestas % Respuestas

D e 1 a 3 personas 96 53,63%

De 4 a 6 personas 64 35,75%

De 7 a 9 personas 11 6,15%

10 a mas personas 8 4,47%

TOTAL 179 100,00%
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Gráfico 5. Cuantos SMMLV entran en su hogar 

  
 Fuente: propia 

  

 Esto quiere decir que solo el 24 % de los hogares encuestados donde ingresan 2 y 3 

SMMLV pueden acceder fácilmente a la adquisición de VIS y a los respectivos subsidios de 

vivienda que otorga el gobierno nacional. 

La pregunta 6 se refiere al medio en que se transporta, el 61% indico que se moviliza en 

transporte público, el 21% en motocicleta, el 11% en vehículo propio, el 3% en bicicleta y el 7% a 

pie.  

Gráfico 6. En que se transporta 

   
 Fuente: propia 

  

  

Igualmente, en la pregunta 7, el 88% de la población refiere que el material que predomina 

en las paredes de su vivienda es el bloque o ladrillo, asimismo el 6% indica que las paredes de su 

vivienda son de bahareque, el 3% en madera burda solo un 2% indicó que son de guadua y 

Alternativas # Encuestas % Respuestas

1 SMMLV 114 63,69%

2 SMMLV 39 21,79%

3 o mas SMMLV 5 2,79%

Sin ingresos fijos 21 11,73%

TOTAL 179 100,00%

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Vehiculo propio 19 10,61%

Motocicleta 42 23,46%

Bicicleta 5 2,79%

Transporte Publico 106 59,22%

Otro 7 3,91%

TOTAL 179 100,00%
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esterilla. De manera que puede señalarse que las viviendas tienen paredes con material resistente 

como el bloque o ladrillo. 

Gráfico 7. Con que tipo de material están construidas las paredes de su vivienda.  

  
 Fuente: propia 

 Con respecto a la pregunta 8, de que material están hechos los pisos de las viviendas, el 

75% de los encuestados opinaron, que en los pisos de su vivienda predomina la baldosa y la 

cerámica, el 12% en madera burda, tabla, tablón y esterilla, el 9% en cemento, mineral o gravilla, 

el 3% en alfombra, madera pulida o mármol y un mínimo de 1% en tierra. la madera burda, tablón, 

mientras que solo el 11% tiene pisos de cemento o gravilla, evidenciándose que la mayoría de las 

viviendas utilizan materiales de buena resistencia al tráfico de las personas.  

Gráfico 8. De que material están hechos los pisos de su vivienda  

    
 Fuente: propia 

  

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Bloque o ladrillo 157 87,71%

Bahareque 12 6,70%

Madera burda 5 2,79%

Tabla 1 0,56%

Tablon 1 0,56%

Guadua y esterilla 3 1,68%

TOTAL 179 100,00%

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Baldosa, vinilo, tableta , ceramica 133 74,30%

Alfombra, madera pulida, marmol 4 2,23%

Madera burda, tabla, tablon, esterilla 23 12,85%

Cemento, mineral, gravilla 17 9,50%

Tierra 2 1,12%

TOTAL 179 100,00%
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Como se presentó en la pregunta 9, respecto al material predominante en los techos de sus 

viviendas, el 48% de la población encuestada indicó que es la teja de asbesto cemento, mientras 

que el 21% informó que son en plancha de concreto, el 18% en teja de zinc, el 10% en teja de barro, 

el 3% manifestó tenerlo en otro tipo de materiales sin especificar y solo un 1% en materiales 

reciclados. Ello permite establecer que los materiales utilizados en los techos de estas casas les 

garantiza una buena protección.  

Gráfico 9. Cuál es el tipo de material de los techos de su vivienda 

   
 Fuente: propia 

 En la pregunta 10, referida a las áreas que posee su vivienda, el 55% señaló que posee sala, 

comedor, cocina, baños y patio de ropas, el 14% tiene área de cocina, sala, comedor, alcoba y baño, 

el 11% tiene cocina, sala, alcoba baños y patio de ropas, el 10% tiene cocina, sala, alcoba y baño, 

un 4% tiene cocina, comedor, alcoba y baño y solo un 2% tiene sala, comedor, cocina, baño, patio 

de ropas y garaje. 

 

 

 

 

 

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Plancha de concreto 40 22,35%

Teja de Barro 16 8,94%

Teja de asbesto 85 47,49%

Teja de zinc 32 17,88%

Otros 5 2,79%

Materials reciclados 1 0,56%

TOTAL 179 100,00%
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Gráfico 10. De qué áreas está compuesta la vivienda 

   
 Fuente: propia 

 

Por lo anterior se puede observar que la mayoría de las viviendas cuentan con áreas básicas 

como alcoba, cocina y baños.  

 La pregunta 11 refiere al tipo de material de los pisos de la cocina, el 70% señalo que son 

en baldosa y cerámica, el 24% en cemento, mineral o gravilla y una mínima parte del 6% en 

madera burda, tabla. Tablón o esterilla, por lo anterior se puede determinar que la mayoría de las 

viviendas tienen cocinas en buenas condiciones. 

Gráfico 11. De qué tipo de material son los pisos de la cocina 

   
 Fuente: propia  

 
 La pregunta 12 describe la forma de como cocina los alimentos, el 99% manifiesta cocinar 

con fogón a gas y el 1% con fogón eléctrico.  

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Cocina, sala, alcoba, baño 19 10,61%

Sala, comedor,cocina, alcoba, baño 29 16,20%

Sala, comedor, cocina, baño, alcoba,patio de ropas,   garaje 4 2,23%

Cocina,alcoba,baño, patio de ropas 10 5,59%

Cocina, sala, alcoba,baño, patio de ropas 18 10,06%

Cocina, comedor, alcoba, baño 6 3,35%

Sala, comedor, cocina, baño, alcoba, patio de ropas 93 51,96%

TOTAL 179 100,00%

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Baldosa, vinilo, tableta , ceramica 124 69,27%

Madera burda, tabla, tablon, esterilla 11 6,15%
Cemento, mineral, gravilla 44 24,58%
Tierra 0 0,00%

TOTAL 179 100,00%
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Gráfico 12. Con qué cocinan los alimentos 

  
 Fuente: Propia 

 La pregunta 13 refiere al número de baños que tiene la vivienda, el 81% señalo que tiene 

1 baño, el 16% dos baños y un 3% más de baños, evidenciándose de esta forma que las viviendas 

presentan buena higiene y salubridad para sus habitantes, pero se está presentando un impacto 

ambiental muy grande debido al vertimiento de más de 168000 litros de aguas residuales que a 

diario llegan directamente al rio.  

Gráfico 13. Cuantos baños tiene la vivienda 

   
 Fuente: propia 
 
 

La pregunta 14 describe de cuantos elementos se compone el baño, el 67% de sanitario, 

lavamanos y baño, el 30% de sanitario y ducha, el 1% de sanitario y lavamanos y el 2% de sanitario 

Alternativas # Encuestas% Respuestas
Fogon a gas 177 98,88%

Fogon electrico 2 1,12%

TOTAL 179 100,00%

Alternativas # Encuestas % Respuestas
1 baño 145 81,01%

2 baños 29 16,20%

mas de 2 baños 5 2,79%

TOTAL 179 100,00%
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únicamente. lo anterior permite señalar que todas las viviendas poseen al menos 1 baño como 

necesidad básica.  

Gráfico 14. De qué elementos se compone el baño 

   
Fuente: propia 

 La pregunta 15 refiere al número de habitaciones de las cuales se compone la vivienda, el 

45% se compone de 2 habitaciones, el 35% de 3 habitaciones, el 11% de una habitación, el 6% de 

4 habitaciones y un mínimo del 3% de más de 4 habitaciones. 

Gráfico 15. De cuantas habitaciones se compone la vivienda 

  
Fuente: propia 

 

Teniendo en cuenta que el promedio de habitantes por vivienda es de 6 personas 

aproximadamente, el número de habitaciones es coherente con el número de personas que 

habitan la vivienda para vivir cómodamente.  

Alternativas # Encuestas % Respuestas
Sanitario, lavamanos, ducha 121 67,60%

Sanitario, lavamanos 3 1,68%

Sanitario, ducha 52 29,05%

Sanitario 3 1,68%

TOTAL 179 100,00%

Alternativas # Encuestas % Respuestas
1 habitación 20 11,17%

2 habitaciones 81 45,25%

3 habitaciones 63 35,20%

4 habitaciones 10 5,59%

mas habitaciones 5 2,79%

TOTAL 179 100,00%
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La pregunta 16 refiere a la disponibilidad de servicios públicos que tiene la vivienda, el 

88% de los encuestados respondió que tienen agua, energía, gas y alcantarillado, el 5% agua, 

energía y alcantarillado, el 4% tiene agua, energía y gas y un mínimo del 3% solo cuentan con agua 

y energía.  

Gráfico 16. Con cuales servicios públicos cuenta la vivienda 

    
Fuente: propia 

  

Respecto a la pregunta 17, el 97% de los entrevistados respondieron que toman agua de la 

tubería y un 3% toman agua de nacimiento, esto quiere decir que la población en general cuenta 

con buen suministro de agua potable.  

Gráfico 17. Como se recibe el servicio de agua 

  
Fuente: propia. 

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Agua, energia, gas, alcantarillado, otros servicios 158 88,27%

Agua, energia, alcantarillado, otros servicios 10 5,59%

Agua, energia, gas, otros servicios 7 3,91%

Agua, energia,otros servicios 4 2,23%

TOTAL 179 100,00%

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Toman el agua por nacimieno 4 2,23%

Por tuberia 175 97,77%

TOTAL 179 100,00%
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 La pregunta 18 refiere si tiene TV en casa, el 99% respondió que, si tiene y una mínima 

parte del 1%, manifestó no tener.  

Gráfico 18. Tiene TV en casa 

   
 Fuente: propia 

  

 En líneas generales se puede señalar que los resultados arrojados por la encuesta aplicada 

a la población existen viviendas en condiciones deplorables y en regular estado, al igual un 

número de viviendas en un mínimo porcentaje, las cuales presentan servicios deficientes debido 

a la falta de recursos para poder acceder a estos además de vivir en una zona de alto riesgo.  

La siguiente tabla muestra el perfil poblacional del barrio la Esneda: 

 

 Tabla 5. Perfil Poblacional Barrio la Esneda 

  
 

Alternativas # Encuestas % Respuestas

Si Tengo TV 177 98,88%

No tengo TV 2 1,12%

TOTAL 179 100,00%

Hombres Mujeres

1 La Esneda 350 420 785 895

350 420

PERFIL POBLACIONAL DEL BARRIO LA ESNEDA

N° HABITANTES
COMUNA BARRIO N° VIVIENDAS N° FAMILIAS

TOTAL 1680
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10.1. Resultados  

 Al abordar el análisis de la situación respecto al sector del Barrio la Esneda del 

Municipio de Dosquebradas Risaralda, en relación con los indicadores tomados en 

consideración, se realizaron las respectivas proyecciones para los años 2021 al 2023.  

 

 Con base en esta información, se pudo realizar la respectiva proyección financiera, a fin 

de dar respuesta al objetivo planteado, permitiendo la sistematización de los resultados de la 

presente investigación.  

 

 En cuanto a la población del Barrio la Esneda, establecido en la comuna uno del 

municipio de Dosquebradas, se puede señalar que existen 350 viviendas localizadas en zona de 

alto riesgo no mitigable, donde se determinó que el número de familias es de 420 y el número 

total del barrio es de 1680 habitantes, de igual forma se encontró: 

 

•Mala calidad de urbanismo (estética)  

•Alta dependencia del municipio de Pereira 

•Infraestructura de alcantarillados obsoletos.  

•Sector no correspondiente a la dinámica metropolitana (hueco)  

•Insuficiencia en espacios públicos y mantenimiento por recreación y deporte.  

•Uso inadecuado de suelo.  

•Vivienda no digna. 
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 Desde la perspectiva del reasentamiento, el contexto del Municipio de Dosquebradas es 

sin lugar a dudas, bastante particular e interesante a la vez, en el sentido que, 

desafortunadamente, convergen en un mismo sentido, distintos factores de vulnerabilidad como 

amenazas de tipo natural que, de antemano, tendrían que condicionar las medidas de mitigación 

del riesgo, a través de los programas de reasentamiento. 

 Cabe destacar que, desde la dimensión físico-natural, El territorio presenta zonas de 

riesgo hídrico y geológico, alta contaminación por residuos sólidos y aguas residuales, mala 

definición de los suelos de protección y una baja valoración del paisaje y el sistema natural en 

general. estas cuencas se identifican como sectores urbanos que no corresponden a la dinámica 

metropolitana, son “huecos” o “vacíos” de deficiente planificación, con políticas e intervenciones 

desarticuladas, ausencia de planes maestros, ineficiente control con la ejecución de planes 

parciales y deficiente mantenimiento de las obras ejecutadas.  

La estructura urbana existente presenta un territorio estático, con bajo nivel del valor del 

suelo. 

 Luego se puede comentar la dimensión socioeconómica del escenario, 

 En relación con el tejido de relaciones, en los asentamientos, son evidentes las fuertes 

relaciones de vecindario y la presencia cercana de otros miembros de la familia padres, hijos, 

tíos, primos, etc., lo cual para las familias representa una ventaja significativa en el momento de 

valorar el hecho de vivir en el sector.  

 

 En cuanto a los beneficios, se hace alusión de proteger vidas que, en el sector de origen 

están en riesgo, manejándose la intención inicial de erradicar pobreza o mejorar la vivienda, a su 
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vez que se mejoren las condiciones de vida con un entorno más sano, mejor acceso a ciertos 

servicios como el transporte, la salud o la educación, tratando de mitigar el desempleo, la falta 

de acompañamiento social hacia la comunidad, que se conformó con familias que no se 

conocían entre sí, con problemas de convivencia intrafamiliar, a fin de consolidar el contexto 

social del nuevo asentamiento.  

 

 Con estos resultados se da respuesta al primer objetivo de la investigación como lo es 

caracterizar a la comunidad afectada, por medio de sus percepciones sobre el territorio y sus 

imaginarios sobre riesgo y condiciones de habitabilidad.  

 

 Igualmente se comienza a dar respuesta al segundo objetivo de la investigación dirigido 

a cuantificar el valor de las viviendas mediante un avalúo comercial, teniendo en cuenta que, a 

pesar de encontrarse en zona de alto riesgo no mitigable, estas fueron adquiridas de forma legal 

mediante escritura pública y matricula inmobiliaria. 

 

se realizaron cinco avalúos comerciales a cinco viviendas, las cuales arrojaron unos 

valores muy similares, donde se tuvieron en cuenta algunos aspectos importantes como son el 

área de terreno, edad de la construcción, área de construcción, tipo de construcción, materiales 

utilizados, acabados y número de pisos. Estos avalúos se realizaron por el método de 

depreciación de FITTO y CORVINI, teniendo en cuenta que las viviendas tienen más de 50 años 

y están construidas mampostería confinada y su ciclo de vida útil son 70 años. la siguiente tabla 

nos muestra los valores de los avalúos realizados a cada una de las viviendas. (ver anexos B, C, 

D, E y F). 
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Tabla 6. Avalúos Comerciales Viviendas Barrio la Esneda 

 

 

 

 Teniendo en cuanta los avalúos realizados, se pudo determinar el costo de las viviendas 

del sector del barrio la Esneda, tomando como referencia un valor promedio por vivienda de $ 

52.920.321,80, con un valor por metro cuadrado de quinientos veintinueve mil doscientos tres 

pesos ($ 529.203,00), para un valor total de $ 18.522.112.630; valores que deberá pagar el 

Estado a los propietarios de las viviendas, los cuales servirán para ser utilizados en el pago de la 

cota inicial de las VIS y amortizar parte de capital, logrando de esta forma poder avanzar en la 

ejecución del reasentamiento para las familias localizadas en este sector. 

 Se inicia a dar respuesta al tercer objetivo, el cual es el de cuantificar el costo económico 

para la reubicación de las familias de la zona de afectación, para el período 2021-2023, 

utilizando variables tales como el crecimiento del sector, la inflación, el salario mínimo, el costo 

de construcción de viviendas VIS y su representación en salarios mínimos mensuales vigentes 

entre otros factores económicos que permiten determinar la variación en el tiempo. 

Teniendo como base la inflación para el año 2021 que fue de 3,5%, el salario mínimo de $ 

908.526 pesos y el valor de la vivienda de interés social VIS para el presente año, valor que no 

debe superar los 135 SMMLV y de acuerdo con las proyecciones de inflación para los años 2022 

y 2023, presentadas por el banco de la república en el mes de Septiembre (República, 2021), 

AVALÚOS COMERCIALES VIVIENDAS BARRIO LA ESNEDA

VIVIENDA
UBICACIÓN DE LA 

VIVIENDA 
DIRECCION AREA LOTE AREA CONST. AVALUO

1 Barrio la Esneda Mz 8 casa 38 200 120 $ 61.368.793,00

2 Barrio la Esneda Mz 7 casa 31 100 77 $ 45.375.291,00

3 Barrio la Esneda Mz 8 casa 2 100 130 $ 51.682.505,00

4 Barrio la Esneda Mz 9 casa 24 100 87 $ 49.425.330,00

5 Barrio la Esneda Mz 8 casa 19 100 150 $ 56.749.690,00

Fuente : propia 
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aplicando la fórmula de SY. Corvo VF=VA(1+i) N, se realizó la proyección para calcular los 

valores que tendrían las viviendas para los dos años siguientes, los cuales se muestran en la 

siguiente tabla con la curva proyectada: 

 Tabla 7. Valor VIS años 2021-2023  

  
  
 Gráfica 19 

  
 Fuente: propia 
  
 Con los valores proyectados que se tienen de las VIS para los años 2021 a 2023, se realizaron los 

cálculos para determinar el valor de las 350 viviendas existentes en el Barrio la Esneda con los 

incrementos porcentuales que estas tendrían por cada año que el municipio se demore en 

realizar la compra de las viviendas. 

La siguiente tabla y la gráfica muestran los valores que requiere el Municipio de 

Dosquebradas para la compra de las viviendas y los sobrecostos que se generan por cada año 

que se demore en realizar la compra de las viviendas. 

AÑO INCCREMENTO S. SALARIO M. VALOR VIS

2021 3,50% $ 908.526,00 $ 122.651.010,00

2022 5,80% $ 961.220,51 $ 129.764.768,58

2023 6,50% $ 1.023.699,84 $ 138.199.478,54

VALOR VIS AÑOS 2021-2023
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Tabla 8. Proyección Costo de Viviendas Para Reasentamiento B/ la Esneda 

 
  
 Gráfica 20. 

  
 Fuente: propia. 
 
 
 

 Los valores que presentan los avalúos realizados a las viviendas del Barrio la Esneda 

más los subsidios que otorga el Gobierno Nacional para VIS ($27.255.780- año 2021), servirán 

para cancelar la cuota inicial y amortizar al capital, lo cual le generan al Municipio de 

Dosquebradas como a la misma comunidad una disminución considerable a los valores 

proyectados que tienen las viviendas para los años 2022 y 2023, la siguiente tabla muestra los 

valores y porcentajes que las personas invertirán realmente en la compra de las viviendas y los 

ahorros que puede obtener. 

 

AÑO SMMLV VALOR VIS N° VIVIENDAS V/TOTAL DIFERENCIA INCREMENTO ANUAL %

2021 135 $ 122.651.010,00 350 $ 42.927.853.500,00 $ 0,00 0,00

2022 135 $ 129.764.768,58 350 $ 45.417.669.003,00 $ 2.489.815.503,00 5,48

2023 135 $ 138.199.478,54 350 $ 48.369.817.488,20 $ 5.441.963.988,20 11,25

PROYECCION COSTO DE  VIS PARA REASENTAMEINTO B/ LA ESNEDA AÑOS 2021-2023
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Tabla 9. Costo de VIS Para Reasentamiento B/ La Esneda Años 2021-2023 

 

Es de anotar, que el barrio la Esneda actualmente se encuentran en zona de alto riesgo 

no mitigable y el avaluó que se realizó a sus viviendas por el método de Fitto y Corvini, se 

deprecia cada año que pasa, entonces los valores que el estado pagaría por sus viviendas 

decrecería y por ende aumentarían los costos de las VIS. 

 Este factor de riesgo no se tuvo en cuenta para la proyección del costo de las VIS para los 

años 2021-2023, teniendo en cuenta que la disminución del costo de estas viviendas es de 

62,37% promedio, esto quiere decir que una vivienda de interés social cuyo valor actual es de 

$122,651,010.00, las personas solo pagarán para este año 2021 un valor de $42,474,908,20, 

para el año 2022 el costo de las viviendas será de $129.764.768,58 y solo pagarán un valor de $ 

48.801.636,37 y para el año 2023 el costo de las VIS será de $ 138.199.478,54 y solo pagarán $ 

56.143.864,09, estos valores varían directamente por la inflación que el gobierno decreta cada 

año, ya que la disminución en la depreciación del avalúo es muy mínima. 

  

AÑO V/TOTAL VIS AVALÚOS SUBSIDIO VIS TOTAL SUBSIDIO VIS VALOR REAL A APAGAR COSTO UNIDAD DISMINUCIÓN %

2021 42.927.853.500,00 $ 18.522.112.630,00 $ 27.255.780,00 $ 9.539.523.000,00 $ 14.866.217.870,00 $ 42.474.908,20 $ 28.061.635.630,00 65,37

2022 45.417.669.003,00 $ 18.244.280.940,55 $ 28.836.615,24 $ 10.092.815.334,00 $ 17.080.572.728,45 $ 48.801.636,37 $ 28.337.096.274,55 62,39

2023 48.369.817.489,00 $ 17.970.616.726,44 $ 30.739.831,85 $ 10.748.848.330,71 $ 19.650.352.431,85 $ 56.143.864,09 $ 28.719.465.057,15 59,37

PROYECCIÓN COSTO DE VIS PARA REASENTAMIENTO B/ LA ESNEDA  AÑOS 2021-2023

Fuente: propia 
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11. CONCLUSIONES 

De acuerdo con las encuestas realizadas a la población del Barrio la Esneda, el estado de 

las viviendas, la calidad de vida que tienen y la titularidad de las viviendas, su reposición deberá 

ser por VIS, ya que están por encima de VIP y de una vivienda de invasión. 

El costo de las viviendas para la reubicación del Barrio La Esneda es el siguiente: 

 

Con respecto a la proyección a futuro, desde una perspectiva económica, las familias no 

tendrán que pagar tan alto precio por una vivienda digna, pues el proyecto de compra de 

viviendas de interés social (VIS) será más factible, teniendo en cuenta que con el valor que 

tienen sus viviendas actualmente, servirá pagar la cota inicial y amortizar a capital el valor de 

compra de las VIS lo cual reduciría en un 60%, su valor total, además desde un enfoque social, la 

población podrá disfrutar de un entorno ambiental más saludable y seguro, donde las familias 

podrán desarrollarse en forma positiva. 

Con base en el análisis precedente y teniendo en cuenta el comportamiento histórico del 

mercado frente a los distintos escenarios, se toman en consideración los ciclos económicos y el 

desarrollo no controlado de la población en el sector objeto de estudio, para poder determinar 

que a medida que pasa el tiempo, las brechas entre el deber ser y la realidad predominante 

seguirán acentuándose, por lo que se requiere una adecuada planificación en la gestión del 

presupuesto para lograr la ejecución de este proyecto por parte de la alcaldía, en función de 

lograr la eficiencia y eficacia necesarias de los recursos inmersos, para alcanzar el éxito del 
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mismo, del cual depende el reasentamiento de una población, que merece sea respetado su 

derecho a una vivienda segura y digna.  

En la cuantificación del costo económico de reubicación del sector de afectación, se ha 

podido determinar que la alcaldía de Dosquebradas ha manejado un presupuesto anual, sin que 

se hayan realizado las erogaciones pertinentes para darle solución a la necesidad de 

reasentamiento de la población del sector la Esneda, que se mantiene en situación de riesgo no 

mitigable, mientras que los índices de precios reflejan incrementos generados por la alta 

inflación que incide en forma constante incrementando las brechas en cuanto a la factibilidad de 

ejecución de estos proyectos. 

En este sentido, con las proyecciones elaboradas, se pudo observar que los costos 

establecidos para el proyecto de reasentamiento de la población del sector la Esneda se van 

incrementando sustancialmente año tras año.  

Es labor de los especialistas en estudios de planeación del territorio generar la 

información necesaria que se utilice como soporte para la administración del recurso tierra en 

búsqueda del bienestar social, mejorar la ocupación actual de suelo que puede hacer posible la 

implementación de políticas de desarrollo sostenible que contribuyan a una mejor planeación y 

organización territorial a fines de prevenir que las poblaciones estén amenazadas, garantizando 

el bienestar de las comunidades. 

Por último, se requiere hacer un estudio del barrio y validar la calidad de la información 

ya que ha sido un sector olvidado, sin memoria, en donde la poca información que existe solo se 

puede conocer a través de unas pocas personas que conservan cada uno de los recuerdos de 

cómo el barrio comenzó a desarrollarse, además el hecho de que hasta la misma Secretaria de 
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Planeación Municipal de Dosquebradas no tenga ni un solo documento de ningún tipo, aparte 

del mapa de la comuna, hace que este pierda importancia para la administración y es de ver que 

la Esneda en realidad es un lugar que necesita de una mano que le ayude a levantar un poco la 

calidad de vida del mismo, pues en su mayoría los logros del barrio han sido realizados por la 

comunidad.  
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13. ANEXOS. 

anexo A. formato de encuesta 

 

1 ¿Cuál es el tipo de vivienda donde vive? 

Casa  Apartamento  Cuarto   Otro     

2 ¿Cuánto tiempo lleva residiendo en la vivienda?

1 año   Entre 1 a 3 años Entre 4 a 8 años  9 años en adelante

3 ¿Cuál es el regimen de proipiedad de la vivienda que habita?

Propia totalmente pagada Propia la esta pagando Arrendamiento

Prestada Posesion Vivienda compartida

Promesa de compra

4 ¿ Con cuantas personas comparte usted su vivienda ?

De 1 a 3 personas De 4 a 6  personas  De 7 a 9 personas 10 a mas 

5 ¿Cuántos salarios SMMLV ingresan al hogar? 

1 SMMLV 2  SMMLV 3 o mas SMMLV Sin ingresos fijos

6. ¿En que se transporta ?

En Vehiculo propio Motocicleta Bicicleta Transporte Publico 

Otro ______________________________________________

7. ¿Con que tipo de material están construidas las paredes de su vivienda? 

Bloque o ladrillo Tapia pisada Bahareque

Madera Burda Tabla Tablon 

Prefabricado Guadas y esterilla Materiales reciclados

Otros:____________________________________________

8. ¿Cuál es el tipo de material de los pisos de su vivienda? 

Baldosa, vinilo, tableta, cerámica Alfombra, madera pulida, mármol Tierra 

Madera burda, tablón, tabla, esterilla Cemento, mineral o gravilla Otro

9. ¿Cuál es el tipo de material de los techos de su vivienda? 

Plancha en concreto Teja de barro Teja de asbesto 

Teja de zinc Materiales reciclados Otros

10.. ¿De qué áreas está compuesta su vivienda? 

Cocina Sala Comedor Alcoba baño 

Cuarto de estudio Garage Patio de ropas Otro

11. ¿ Cual es el tipo de material de los pisos de la cocina?

Baldosa Vinilo Tableta Cerámica

Madera Burda Tabla Tablón Esterilla

Cemento Mineral Gravilla Tierra

12. ¿ Con que cocina los alimentos ?

Fogon a gas Fogon electrico Fogon a gasolina Fogon de carbon 

Otro ______________________________________

13.¿Cuantos baños tiene  su vivienda?

1 Baño 2 Baños mas baños __________________________________

14.¿ De que elementos se compone el baño ?

Sanitario, lavamanos, ducha Sanitario, lavamanos Sanitario, ducha

Sanitario Letrina

15.¿ De cuantas habitaciones se compone la vivienda ?

1 habitación 2 habitaciones 3 habitaciones 4 habitaciones

mas habitaciones 

16.¿Con cuáles servicios públicos cuenta la vivienda? 

Agua Energia Gas Alcantarillado Otros _______________

17.¿Cómo recibe el servicio de agua?

Toman el agua por nacimiento Por tuberia Por pipas

18.¿ Tiene T.V en su casa ?

Si No

CUESTIONARIO
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anexo B. Memorias cálculo de avalúos 

 

 

   

   
 
  
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

200

127

3

50

Casa Unifamiliar en el 

barrio la Esneda de 

Dosquebradas

LOTE

CONSTRUCCION

ESTRATO 

EDAD

REF UBICACIÓN PRECIO / VENTA EDAD
AREA DE 

TERRENO

AREA DE 

CONSTR.

VALOR POR 

M2 CONSTR.
F.TAM F.EDAD F.ACAB F.UBI F.CONSTR F.NEG. FPROM

VALOR POR M2 

TERRENO

VALOR POR M2 

DE 

CONSTRUCCION

1 B/ San Diego 87.000.000,00 30 77 77 729.870         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 400.000,00 715272,7273

2 B/ San Diego 80.000.000,00 25 68 68 776.471         1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,98 0,93 400.000,00 722117,6471

3 B/ San Diego 90.000.000,00 25 98 99 651.717         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 260.000,00 638682,8283

PROMEDIO 692.024$             

DESV ESTA 46.321,76

COEF VAR 6,69%

200 176.667$             35.333.300$              

120 645.703$             77.484.317$              

112.817.617$            

VALOR DEL TERRENO

VALOR CONSTRUCCION

Vida Util Fecha const.
Edad 

aprox.
X Estado (*) Vida reman.

Porc. a deprec. 

(y)

Costo de 

reposición
D

Valor 

unitario con 

deprec.

Área const. Valor total 

Años Año Años % Clase Años % $/m
2 $ $/m

2 m2 $

Unidad 1
Casa- La

Esneda
70 1.970 50 71 3,0 20 68,25 645.703 55.968.742 205.004 127,00 26.035.493

26.035.493

CLASES

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5 Y=0,0012 (X)(X)+0,1275(X)+75,1530

Y=0,0033 (X)(X)+0,3341(X)+33,1990 CLASE 4 El Inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Y=0,0023 (X)(X)+0,2400(X)+52,5274 CLASE 5 El Inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% .

Y=0,0046 (X)(X)+0,4581(X)+8,1068 CLASE 2 El Inmueble está bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al 

Y=0,0041 (X)(X)+0,4092(X)+18,1041 CLASE 3 El Inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pañetes.

Y=0,0050 (X)(X)+0,4998(X)+0,0262 Clases y estado del inmueble 

Y=0,0049 (X)(X)+0,4861(X)+2,5407 CLASE 1 El Inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados.

Total construcciones y anexos

(*) Estado y clase según tablas de Fitto y Corvini

DEPRECIACION  -  ECUACIONES DE FITTO Y CORVINI

FORMULA 

Y=0,0050 (X)(X)+0,5001(X)-0,0071

CUADRO DE VALORES EDIFICACIONES - DEPRECIACION

Edificio N° Descripción

VALOR  DEL TERRENO 35.333.300,00

VALOR CONSTRUCCION 26.035.493,00

TOTAL 61.368.793,00

TOTAL AVALUO 
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anexo C. Memorias cálculo de avalúos 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
  

 
 
 

100

75

3

50

REF UBICACIÓN PRECIO / VENTA EDAD
AREA DE 

TERRENO

AREA DE 

CONSTR.

VALOR POR 

M2 CONSTR.
F.TAM F.EDAD F.ACAB F.UBI F.CONSTR F.NEG. FPROM

VALOR POR M2 

TERRENO

VALOR POR M2 

DE 

CONSTRUCCION

1 B/ San Diego 87.000.000,00 30 77 77 729.870         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 400.000,00 715272,7273

2 B/ San Diego 80.000.000,00 25 68 68 776.471         1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,98 0,93 400.000,00 722117,6471

3 B/ San Diego 90.000.000,00 25 98 99 651.717         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 260.000,00 638682,8283

PROMEDIO 692.024$             

DESV ESTA 46321,76331

COEF VAR 6,69%

100 300.000,00 30.000.000,00

77 645.703,00 49.719.131,00

79.719.131,00

VALOR DEL TERRENO

VALOR CONSTRUCCION

Casa Unifamiliar en el 

barrio la Esneda de 

Dosquebradas

LOTE

CONSTRUCCION

ESTRATO 

EDAD

Vida Util Fecha const.
Edad 

aprox.
X Estado (*) Vida reman.

Porc. a deprec. 

(y)

Costo de 

reposición
D

Valor 

unitario con 

deprec.

Área const. Valor total 

Años Año Años % Clase Años % $/m
2 $ $/m

2 m2 $

Unidad 1
Casa- La

Esneda
70 1.970 50 71 3,0 20 68,25 645.703 33.052.407 205.004 75,00 15.375.291

15.375.291

CLASES

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5 Y=0,0012 (X)(X)+0,1275(X)+75,1530

Y=0,0033 (X)(X)+0,3341(X)+33,1990 CLASE 4 El Inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Y=0,0023 (X)(X)+0,2400(X)+52,5274 CLASE 5 El Inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% .

Y=0,0046 (X)(X)+0,4581(X)+8,1068 CLASE 2 El Inmueble está bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al 

Y=0,0041 (X)(X)+0,4092(X)+18,1041 CLASE 3 El Inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pañetes.

Y=0,0050 (X)(X)+0,4998(X)+0,0262 Clases y estado del inmueble 

Y=0,0049 (X)(X)+0,4861(X)+2,5407 CLASE 1 El Inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados.

Total construcciones y anexos

(*) Estado y clase según tablas de Fitto y Corvini

DEPRECIACION  -  ECUACIONES DE FITTO Y CORVINI

FORMULA 

Y=0,0050 (X)(X)+0,5001(X)-0,0071

CUADRO DE VALORES EDIFICACIONES - DEPRECIACION

Edificio N° Descripción

VALOR  DEL TERRENO 30.000.000,00

VALOR CONSTRUCCION 15.375.291,00

TOTAL 45.375.291,00

TOTAL AVALUO 
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anexo D. Memorias cálculo de avalúos 

  
 
 

  

   

 

 
  

100

130

3

45

REF UBICACIÓN PRECIO / VENTA EDAD
AREA DE 

TERRENO

AREA DE 

CONSTR.

VALOR POR 

M2 CONSTR.
F.TAM F.EDAD F.ACAB F.UBI F.CONSTR F.NEG. FPROM

VALOR POR M2 

TERRENO

VALOR POR M2 

DE 

CONSTRUCCION

1 B/ San Diego 87.000.000,00 30 77 77 729.870         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 400.000,00 715272,7273

2 B/ San Diego 80.000.000,00 25 68 68 776.471         1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,98 0,93 400.000,00 722117,6471

3 B/ San Diego 90.000.000,00 25 98 99 651.717         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 260.000,00 638682,8283

PROMEDIO 692.024$             

DESV ESTA 46321,76331

COEF VAR 6,69%

100 250.320,00 25.032.000,00

130 645.703,00 83.941.390,00

108.973.390,00

VALOR DEL TERRENO

VALOR CONSTRUCCION

Casa Unifamiliar en el barrio la 

Esneda de Dosquebradas

LOTE

CONSTRUCCION

ESTRATO 

EDAD

Vida Util
Fecha 

const.
Edad aprox. X Estado (*)

Vida 

reman.

Porc. a 

deprec. (y)

Costo de 

reposición
D

Valor unitario 

con deprec.
Área const. Valor total 

Años Año Años % Clase Años % $/m
2 $ $/m

2 m2 $

Unidad 1
Casa- La

Esneda
70 1.970 50 71 3,0 20 68,25 645.703 57.290.839 205.004 130,00 26.650.505

26.650.505

CLASES

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5

CUADRO DE VALORES EDIFICACIONES - DEPRECIACION

Edificio N°
Descripció

n

Total construcciones y anexos

(*) Estado y clase según tablas de Fitto y Corvini

DEPRECIACION  -  ECUACIONES DE FITTO Y CORVINI

FORMULA 

Y=0,0050 (X)(X)+0,5001(X)-0,0071

Y=0,0050 (X)(X)+0,4998(X)+0,0262 Clases y estado del inmueble 

Y=0,0049 (X)(X)+0,4861(X)+2,5407 CLASE 1 El Inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados.

Y=0,0046 (X)(X)+0,4581(X)+8,1068 CLASE 2 El Inmueble está bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al 

Y=0,0041 (X)(X)+0,4092(X)+18,1041 CLASE 3 El Inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pañetes.

Y=0,0012 (X)(X)+0,1275(X)+75,1530

Y=0,0033 (X)(X)+0,3341(X)+33,1990 CLASE 4 El Inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Y=0,0023 (X)(X)+0,2400(X)+52,5274 CLASE 5 El Inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% .

VALOR  DEL TERRENO 25.032.000,00

VALOR CONSTRUCCION 26.650.505,00

TOTAL 51.682.505,00

TOTAL AVALUO 
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100

85

3

50

REF UBICACIÓN PRECIO / VENTA EDAD
AREA DE 

TERRENO

AREA DE 

CONSTR.

VALOR POR 

M2 CONSTR.
F.TAM F.EDAD F.ACAB F.UBI F.CONSTR F.NEG. FPROM

VALOR POR M2 

TERRENO

VALOR POR M2 

DE 

CONSTRUCCION

1 B/ San Diego 87.000.000,00 30 77 77 729.870         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 400.000,00 715272,7273

2 B/ San Diego 80.000.000,00 25 68 68 776.471         1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,98 0,93 400.000,00 722117,6471

3 B/ San Diego 90.000.000,00 25 98 99 651.717         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 260.000,00 638682,8283

PROMEDIO 692.024$             

DESV ESTA 46321,76331

COEF VAR 6,69%

100 320.000,00 32.000.000,00

85 645.703,00 54.884.755,00

86.884.755,00

VALOR DEL TERRENO

VALOR CONSTRUCCION

Casa Unifamiliar en el barrio la 

Esneda de Dosquebradas

LOTE

CONSTRUCCION

ESTRATO 

EDAD

Vida Util Fecha const. Edad aprox. X Estado (*) Vida reman.
Porc. a 

deprec. (y)

Costo de 

reposición
D

Valor 

unitario 

con 

deprec.

Área const. Valor total 

Años Año Años % Clase Años % $/m
2 $ $/m

2 m2 $

Unidad 1
Casa- La

Esneda
70 1.970 50 71 3,0 20 68,25 645.703 37.459.395 205.004 85,00 17.425.330

17.425.330

CLASES

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5

CUADRO DE VALORES EDIFICACIONES - DEPRECIACION

Edificio N°
Descripció

n

Total construcciones y anexos

(*) Estado y clase según tablas de Fitto y Corvini

DEPRECIACION  -  ECUACIONES DE FITTO Y CORVINI

FORMULA 

Y=0,0050 (X)(X)+0,5001(X)-0,0071

Y=0,0050 (X)(X)+0,4998(X)+0,0262 Clases y estado del inmueble 

Y=0,0049 (X)(X)+0,4861(X)+2,5407 CLASE 1 El Inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados.

Y=0,0046 (X)(X)+0,4581(X)+8,1068 CLASE 2 El Inmueble está bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al 

Y=0,0041 (X)(X)+0,4092(X)+18,1041 CLASE 3 El Inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pañetes.

Y=0,0012 (X)(X)+0,1275(X)+75,1530

Y=0,0033 (X)(X)+0,3341(X)+33,1990 CLASE 4 El Inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Y=0,0023 (X)(X)+0,2400(X)+52,5274 CLASE 5 El Inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% .

VALOR  DEL TERRENO 32.000.000,00

VALOR CONSTRUCCION 17.425.330,00

TOTAL 49.425.330,00

TOTAL AVALUO 
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100

150

3

45

REF UBICACIÓN PRECIO / VENTA EDAD
AREA DE 

TERRENO

AREA DE 

CONSTR.

VALOR POR 

M2 CONSTR.
F.TAM F.EDAD F.ACAB F.UBI F.CONSTR F.NEG. FPROM

VALOR POR M2 

TERRENO

VALOR POR M2 

DE 

CONSTRUCCION

1 B/ San Diego 87.000.000,00 30 77 77 729.870         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 400.000,00 715272,7273

2 B/ San Diego 80.000.000,00 25 68 68 776.471         1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,98 0,93 400.000,00 722117,6471

3 B/ San Diego 90.000.000,00 25 98 99 651.717         0,9 1 1 1 1 0,98 0,98 260.000,00 638682,8283

PROMEDIO 692.024$             

DESV ESTA 46321,76331

COEF VAR 6,69%

100 255.000,00 25.500.000,00

150 645.703,00 96.855.450,00

122.355.450,00

VALOR DEL TERRENO

VALOR CONSTRUCCION

Casa Unifamiliar en el barrio la 

Esneda de Dosquebradas

LOTE

CONSTRUCCION

ESTRATO 

EDAD

Vida Util Fecha const.
Edad 

aprox.
X Estado (*) Vida reman.

Porc. a deprec. 

(y)

Costo de 

reposición
D

Valor 

unitario con 

deprec.

Área const. Valor total 

Años Año Años % Clase Años % $/m
2 $ $/m

2 m2 $

Unidad 1
Casa- La

Esneda
70 1.970 50 71 3,0 20 68,25 656.183 67.177.750 208.331 150,00 31.249.690

31.249.690

CLASES

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5

CUADRO DE VALORES EDIFICACIONES - DEPRECIACION

Edificio N° Descripción

Total construcciones y anexos

(*) Estado y clase según tablas de Fitto y Corvini

DEPRECIACION  -  ECUACIONES DE FITTO Y CORVINI

FORMULA 

Y=0,0050 (X)(X)+0,5001(X)-0,0071

Y=0,0050 (X)(X)+0,4998(X)+0,0262 Clases y estado del inmueble 

Y=0,0049 (X)(X)+0,4861(X)+2,5407 CLASE 1 El Inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados.

Y=0,0046 (X)(X)+0,4581(X)+8,1068 CLASE 2 El Inmueble está bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al 

Y=0,0041 (X)(X)+0,4092(X)+18,1041 CLASE 3 El Inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pañetes.

Y=0,0012 (X)(X)+0,1275(X)+75,1530

Y=0,0033 (X)(X)+0,3341(X)+33,1990 CLASE 4 El Inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Y=0,0023 (X)(X)+0,2400(X)+52,5274 CLASE 5 El Inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% .

VALOR  DEL TERRENO 25.500.000,00

VALOR CONSTRUCCION 31.249.690,00

TOTAL 56.749.690,00

TOTAL AVALUO 


