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abstract

this paper aims to calculate the control points 
property for a specific common in the municipa-
lity of Medellin, so that it serves as a reference as a 
pilot project for monitoring prices and the cons-
truction of buildings in the city, and also serves 
observatories to cadastral of different cities or any 
other type of real estate research centres.

Key words: point of control, model, price per 
square meter, price of property.

resumen

El presente artículo tiene como finalidad calcular 
los puntos de control inmobiliario para una comu-
na específica del municipio de Medellín, de modo 
que sirva de referencia como proyecto piloto para 
el monitoreo de los precios de la construcción y de 
los inmuebles en la ciudad, e igualmente sirva a los 
observatorios catastrales de las diferentes ciudades 
del país o a cualquier otro tipo de centros de inves-
tigación inmobiliaria.

Palabras clave: punto de control, modelo, pre-
cio metro cuadrado, precio de inmueble.

1. introducción

El auge del ciclo de la construcción en Colombia 
ha generado una gran cantidad de proyectos in-
mobiliarios en la mayoría de la ciudades del país, a 
nivel residencial, comercial e industrial, que mues-
tran un cambio en el aspecto urbanístico de las 
ciudades y el consecuente aumento o disminución 
del nivel de vida de la población; ciudades como 
Bogotá, Medellín, Cartagena, Barranquilla, entre 
otras, se han densificado y vienen cambiando sus 
valores de terreno y construcción, generando au-
mentos de considerables proporciones.

No solo las acciones del mercado inmobiliario 
marcan las tendencias en las diferentes zonas de 
una ciudad, la presencia de normatividad que rige 
la ciudad hacia un futuro proyectado y más óptimo 
marca directrices en las construcciones; aquí los 
instrumentos de gestión del suelo pronunciados 
en las Ley 388 de 1997 son una de las herramien-
tas más utilizadas en un mejor aprovechamiento 
de los espacios urbanos, así, utilizando los planes 
parciales las ciudades pueden aprovechar mejor sus 
espacios urbanos, cambiando la dinámica urbana 
y generando focos de valorización y plusvalías.
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Con el propósito de medir las variaciones de 
los valores comerciales en los inmuebles por los 
fenómenos anteriormente dichos, ya se ha comen-
zado a tomar acción en el tema, el Instituto Geo-
gráfico agustín Codazzi (IGaC) como ente rector 
del catastro en el país, junto con el Departamento 
administrativo Nacional de Estadística (DaNE), 
ha venido desarrollando en conjunto el denomi-
nado Índice de Valoración predial (IVp), que cal-
cula el crecimiento anual del valor comercial para 
el uso residencial en las principales ciudades del 
país, a excepción de Bogotá donde esta medición 
es realizada con el IVIUR (Índice de valoración 
inmobiliaria urbana y rural), implementado por 
Catastro Distrital, marca de forma aproximada el 
aumento del valor comercial de la propiedad raíz 
en la ciudad.

Medellín es el segundo municipio más poblado 
del país y, en conjunto con los otros municipios que 
integran el área metropolitana del Valle del aburrá, 
es una de las zonas del país con mayor dinámica 
inmobiliaria y con un amplio desarrollo residencial, 
comercial, industrial y turístico; Medellín maneja a 
su vez uno de los cuatro catastros descentralizados 
del país con más de 790.000 predios censados, y 
a pesar de este gran crecimiento el municipio no 
posee ningún tipo de estudio propio que indique 
el verdadero crecimiento del valor de la propiedad 
inmueble, ni siquiera unos parámetros base que 
permitieran comenzar con el estudio del mismo. 

Gracias a los planteamientos anteriormente 
mencionados surge el concepto de puntos de con-
trol inmobiliario (pCI). Con ellos se pretende ini-
ciar una metodología base que permita monitorear 
el comportamiento de los valores comerciales en el 
municipio. Los puntos establecen los parámetros 
a seguir para colocar un predio como punto de 
monitoreo de los valores. En este trabajo se toma 
como referencia el trabajo realizado como piloto 
en la comuna 11 Laureles en el casco urbano de 
Medellín, utilizando modelos econométricos que 
sirven para precisar el valor comercial de la cons-
trucción para el momento del estudio, labor muy 
importante puesto que se pretende monitorear no 
solo los valores de terreno sino de la construcción. 
En este orden de ideas se pretende realizar un es-

tudio que permita calcular el valor comercial total 
del inmueble en la comuna 11. 

2. punto de control inmobiliario (pci)

Un punto de control inmobiliario corresponde a 
un parámetro de control ubicado estratégicamen-
te en elementos geográficos característicos propios 
de la actividad catastral como predios o bienes in-
muebles, de los cuales se debe tener información 
de tipo catastral, normativa, económica e informa-
tiva. Estos puntos pueden ser estudiados periódi-
camente, permitiendo realizar avalúos comerciales 
anuales, un seguimiento de su norma determinada 
por el pot entre otros, con el propósito de cono-
cer las variaciones de los valores de la propiedad 
raíz, conociendo incluso posibles comportamien-
tos del valor del inmueble gracias a la implementa-
ción de modelos que permiten analizar y estimar el 
comportamiento de determinada variable respecto 
a otras variables relacionadas. al ser estos puntos 
monitoreados temporalmente, permitirán estudiar 
las tendencias de valores de la ciudad.

Los puntos de control inmobiliario –en adelan-
te, pCI– provienen de un muestreo estadístico que 
conforma una base de datos estructurada especial-
mente para este propósito, la cual es utilizada para 
realizar modelos econométricos de la construcción 
y del valor total comercial del inmueble de la co-
muna en estudio. 

para conformar un punto de control se requiere 
tener una base de datos que permitan analizar un 
inmueble respecto a sus variaciones en el tiempo. 
por tanto, los datos deben ser:

• aspectos de georreferenciación: para este caso 
el código de barrio, manzana, lote (CoBaMa 
lote) es muy útil para ubicar cartográficamente 
a un predio en el municipio; a su vez, la ma-
tricula del inmueble para poder identificarle 
legalmente y su dirección para su ubicación en 
campo de la mejor forma.

• Las áreas de lote y construcción del inmueble 
son necesarias como parámetros básicos del in-
mueble a registrar.

• La importancia del puntaje de la construcción 
es un alto indicador de la composición cons-
tructiva del inmueble y su estado en definitiva.
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• La edad del inmueble es determinante junto 
con el puntaje para indicar su estado y su posi-
ble conservación, lo que afecta en gran manera 
valor. 

• Valores comerciales como referencia de los va-
lores actuales que han de ser tenidos en cuenta 
en el momento de realizar un modelamiento en 
particular.

• El índice de construcción, la densidad de vi-
viendas por hectárea, y el índice de ocupación 
podrían explicar el porqué el valor de las pro-
piedades en un sector es más costoso que en 
otro.

• El estrato es importante colocarlo aquí, puesto 
que nos indica la capacidad de servicios públi-
cos y redes que existen en la zona, así como la 
clasificación socioeconómica.

• Zona homogénea física y geoeconómica a la 
que pertenece el predio, pues esta es la deli-
mitación física para extraer las muestras de los 
predios.

Es importante aclarar que al realizar control se 
necesitan datos de años anteriores a los escogidos 
para poder contrastar y hallar términos de referen-
cia que permitan realizar un modelamiento y una 
explicación de los mismos, puesto que este es el 
inicio de la investigación. No se cuenta por el mo-
mento con tal información, pues solo existen con 
registros del año 2007, fecha cero o de inicio del 
monitoreo. 

3. concepciones catastrales de un pun-
to de control inmobiliario

Como es de conocimiento general, dentro de los 
cuatro aspectos que definen un catastro multifina-
litario están: los físicos, los jurídicos, los fiscales y 
los aspectos económicos. para el caso de los pCI, 

los aspectos relacionados con el catastro que se ten-
drán en cuenta son el aspecto físico y económico:

Los aspectos físicos de un predio corresponden 
al área de terreno y al área de construcción, por-
centaje de desenglobe y área privada, cobama lote, 
dirección, puntaje de calificación predial, vetustez, 
coordenadas cartográficas, uso actual del inmueble. 
a su vez, los aspectos jurídicos hacen referencia a 
la matrícula, al régimen de propiedad horizontal. 
En cuanto a los aspectos económicos se tienen en 
cuenta el avalúo comercial, el valor comercial del 
terreno, el valor comercial de la construcción, el 
valor catastral de total, el valor catastral de la cons-
trucción, el valor catastral del terreno y la zona ho-
mogénea física a la que pertenece.

4. modelos

Los modelos estimados para el presente trabajo se 
realizan con base en una muestra de 195 predios 
presentes en la base de datos, las salidas correspon-
den a un análisis econométrico que busca determi-
nar el precio del metro cuadrado de la construcción 
y el valor comercial del predio, así como sus co-
rrespondientes pruebas estadísticas que corro-
boran su consistencia, el objetivo principal de la 
construcción de este tipo de modelos corresponde 
al soporte económico del estudio, si bien los mo-
delos no son determinantes para la selección de los 
puntos de control, sí permiten identificar cuáles 
son las variables más representativas para explicar 
el precio de la construcción y del terreno. a conti-
nuación se especifican estos modelos. 

4.1 Valor comercial del metro cuadrado 
construido

La especificación de modelo que explica el precio 
del metro cuadrado de la construcción correspon-
de a la siguiente ecuación:

 (1)

Donde: y = Metro cuadrado de la construcción; 
X

1
 = puntaje de calificación predial; X

2 
= vetustez; 

X
3
 = área privada; X

4
 = porcentaje de desenglobe; 

X
5
 = índice de la construcción; X

6
 = índice de ocu-

pación; X
7
 = densidad habitacional, X

8
 = dummy 

para estrato 5 y 6; X
9
 = Dummy para propiedad 

horizontal; y μ es el término de perturbación. 
a continuación se muestra las variables que re-

sultaron significativas de la ecuación anterior:

y = ßb0 + b1X� + b2X� + b3X� + b4X� + b5X5 + b6X6 + b7X7 + b8X8 + D9X9 + m
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variable dependiente: m2 cons.
method: least squares
sample: 1 195
included observations: 195
 
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. VIF

área privada -587.815 107.6694 -5.459441 0 1.7296

puntaje 10606.92 788.1385 13.45819 0 1.1062

vetustez -3575.38 746.0451 -4.792441 0 1.1106

pH 133589.5 21957.58 6.083982 0 1.7226

densidad 338.0991 168.6704 2.004496 0.0468 0.0468

r-squared 0.722356  mean dependent var 601975  

adjusted r-squared 0.71505  s.d. dependent var 189330  

s.E. of regression 101065.9  akaike info criterion 25.9163  

sum squared resid 1.55E+12  schwarz criterion 26.0136  

log likelihood -2029.43  durbin-Watson stat 1.737  

White Heteroskedasticity test:  

f-statistic 0.66445 probability 0.739932   

obs*r-squared 6.137189 probability 0.726113   

normality test      

jarque bera 4.1351 probability 0.1264   

Como se puede observar en la tabla todas las va-
riables son significativas al 5%, igualmente se ob-
tiene un coeficiente de determinación del 71.5%. 
Esta salida muestra un estadístico Durbin Watson 
cercano a dos, pero por las características de los 
datos (corte transversal) no es de mucho interés. 
En cuanto a los supuestos sobre la estructura y so-
bre los errores del modelo se presentan las pruebas 
que muestran en primer lugar que no existe hete-
roscedasticidad (estadístico de White). Del mismo 
modo se observa que no existe multicolinealidad 
de las variables explicativas, tal y como lo verifica 
el factor de inflación de varianza (VIF), puesto que 
ninguno de los valores es mayor a 10. Del mismo 
modo, el estadístico Jarque Bera muestra que los 
errores no tienen problemas de normalidad.

4.2 Valor comercial total del inmueble

El segundo modelo tiene como objetivo primor-
dial estimar el valor comercial total del inmueble. 
a continuación se muestra la salida del modelo 
donde se pueden verificar los resultados. 
En la salida mostrada en la tabla anterior se pueden 
observar las variables que resultaron significativas 

al 5%, así mismo el comportamiento de la varia-
ble endógena del modelo (valor total comercial de 
construcción) está explicado en un 90% por las 
explicativas utilizadas.

En lo concerniente a los supuestos del mode-
lo se puede apreciar que este modelo no presen-
ta problemas de heterocesdaticidad tal y como lo 
corrobora el estadístico de White, los factores de 
inflación de varianza muestran al mismo tiempo 
que ninguna de las variables explicativas tiene 
problemas de multicolonealidad. por otra parte, 
el estadístico Jarque Bera deja ver que los errores 
tienen una distribución normal, lo cual valida las 
pruebas de hipótesis construidas para verificar la 
significancia individual y global, así como para las 
pruebas que permiten verificar los supuestos del 
modelo.

4.3 Puntos de control escogidos,  
georreferenciación y área de influencia

En la siguiente gráfica se pueden apreciar los pun-
tos seleccionados, los cuales son susceptibles de ser 
cambiados dada la dinámica del sector donde es-
tén ubicados.
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Figura 1. puntos de control inmobiliario (pci) y zona de influencia.

dependent variable: valcom
method: least squares
date: 07/12/08 time: 09:50
sample: 1 158
included observations: 158
 
 
variable coef t std. Error t-statistic prob. vif

apriv 718579.2 26046.12 25.62134 0 1.704

puntajE 2071432.1 238730.4 7.043721 0 1.1215

pH -19584607 5201257 -3.467671 0.0007 1.1794

icons 11946795 4777232 -0.358322 0.0166 1.1256

Estrato 19531052 6470757 -2.011276 0.0461 1.1034

r-squared 0.910886  mean dependent var 1.84E+08  

adjusted r-squared 0.909242  s.d. dependent var 81014005  

s.E. of regression 26095818  akaike info criterion 37.02358  

sum squared resid 1.04E+17  schwarz criterion 37.1205
 
 
 
 
 
 
 

log likelihood -2919.863  durbin-Watson stat 1.785784

White Heteroskedasticity test:

f-statistic 1.244396 prob 0.277261  

obs*r-squared 9.895348 prob 0.272448  

normality test     

jarque bera 3.4857 prob 0.175  
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Se aclara que los dieciséis puntos de control se-
leccionados de la base de datos para la comuna 11 
Laureles deben ser monitoreados cada año, sien-
do su punto de referencia el año 2007, por tanto 
para el mes de noviembre del año 2008 se deben 
evaluar sus aspectos de estudio nuevamente con el 
propósito de realizar el seguimiento adecuado.

5. El Observatorio Inmobiliario
Catastral De Medellín (OIME) y los PCI

Para que el Catastro sea efi ciente es necesario entre 
otros aspectos conocer el comportamiento del área 
de estudio y cómo son los cambios presentados, por 
lo que se debe actualizar la información presente 

y anticipar posibles cambios que puedan afectar 
el completo desarrollo de la actividad catastral del 
lugar, a su vez mejorar las metodologías y resulta-
dos obtenidos durante los procesos de adquisición 
y actualización de información, lo que se consoli-
da al crear un Observatorio Inmobiliario Catastral 
que permita identifi car las dinámicas y tendencias 
en el comportamiento de los inmuebles de un lu-
gar, según sus respectivas características. Este pro-
yecto viene desarrollándose desde hace dos años en 
la ciudad de Medellín, a través de diferentes fases 
que permiten determinar cuál es el papel de los 
PCI en su desarrollo. A continuación se muestra 
un esquema que describe estos procesos:

Como se observa en el esquema los puntos de 
control inmobiliario adquieren trascendencia para 
la Subsecretaria de Catastro y para el observato-
rio inmobiliario de Medellín, puesto que ayudan 
a supervisar y anunciar los comportamientos in-
mobiliarios de una zona estudiada respecto a los 
parámetros de estudio tenidos en cuenta en los mo-
delos econométricos realizados y analizados ante-
riormente, permitiendo que se dé comienzo formal 
a la fase de análisis y generación de productos del 
observatorio.

El propósito del observatorio es extender los 
PCI por el resto de la zona urbana del municipio 

realizando modelos econométricos con el propó-
sito de conocer los diversos comportamientos de 
Medellín, permitiendo reflejar el comportamiento 
de cada comuna en particular.

6. Conclusiones

1. Es fundamental conocer el verdadero compor-
tamiento del territorio en sus diferentes aspec-
tos. Para el caso preciso de Laureles se pudo 
conocer este aspecto y se propone hacer segui-
miento puesto que es una de las zonas de ma-
yor redensifi cación y desarrollo en la ciudad.

Figura 2. Esquema funcionamiento OIME
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2. Se observa la potencialidad de un pCI cuando 
se piensa en la posibilidad de atar a este no solo 
parámetros catastrales o normativos, sino tam-
bién parámetros demográficos y urbanísticos 
que describan aun más un sector en particular, 
hallando así una fuente de datos periódica e 
histórica, producto de observación, seguimien-
to y estudio.

3. Cada comuna requiere de un estudio en par-
ticular en el momento de fijar sus puntos de 
control, así como observar los aspectos más 
relevantes que podrían afectar el valor de los 
inmuebles. No es óptimo llevar este estudio 

simplemente y sobreponerlo en otro lugar 
cuando las condiciones pueden llegar a ser to-
talmente diferentes. Es necesario formular mo-
delos que describan las variables más relevantes 
por sector.

4. La posibilidad de monitorear los planes par-
ciales así como los polígonos que implican 
un cambio de urbanismo notable, estipulados 
para la planificación de la ciudad, instan a co-
nocer el comportamiento de los valores dentro 
de dichas normatividades que los desarrollan. 
Este tipo de estudios ayudan a tomar decisio-
nes eficientes puesto que están respaldados por 
un análisis técnico. 
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