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El problema de la informalidad urbanistica en Co-
lombia ha sido resuelto en algunos casos con la
formalizacion urbanistica, la cual es entendida
como la suma de dos factores que inciden en la
ocupacion espontanea de lugares por lo general
ubicados en las periferias de las ciudades. Estos
dos elementos corresponden a la legalizacién del
asentamiento humano vy la titulacidon de sus lotes.
Surge, entonces, la necesidad de analizar las diver-
sas alternativas o lineamientos, abarcando aspectos
urbanisticos, juridicos, sociales y econdmicos que lo-
gren dar un enfoque integral en las politicas publicas,
para que permitan a las administraciones municipa-
les, que asi lo quieran, aplicar procesos de formaliza-
cién urbanistica en los asentamientos humanos. El
andlisis de casos de estudio, Altos de la Florida en
Soacha, Cundinamarca, y Manuela Beltran en Cucu-
ta, Norte de Santander, permitid identificar falen-
cias, pros y contras en dos procesos de formalizacidn
urbanistica desarrollados en Colombia.

Asentamiento humano, riesgo, formalizacidn, legali-
zacion, titulacion.
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Abstract

The problem of urban informality in Colombia has
been solved in some cases with urban formaliza-
tion, which is understood as the sum of two fac-
tors that influence spontaneous occupation of
places, generally located in the periphery of the
cities. These two elements correspond to the le-
galization of human settlements and the alloca-
tion of titles for their lots. Thus, it is necessary
to analyze the diverse alternatives or guidelines
encompassing aspects that are urban, juridical,
social, and economic, that allow for an integral
approach in public policy. This facilitates that the
municipal authorities that want to, apply for pro-
cesses of urban formalization of the human set-
tlements. The case studies of Altos de la Florida in
Soacha (Cundinamarca), and Manuela Beltran in
Cucuta (Norte de Santander), allowed the identifi-
cation of lacks, pros, and cons, in two processes of
urban formalization developed in Colombia.

Human settlement, risk, formalization, legaliza-
tion, allocation of titles.

Introduccion?

ara el caso colombiano, debido a la dinamica

de desarrollo de sus ciudades en las ultimas

décadas, se ha registrado el aumento en el nu-
mero de asentamientos humanos informales y con
este en las precarias condiciones de vida de sus
habitantes. De acuerdo con el grupo de inves-
tigacion sobre Habitat, Vivienda e Informalidad
de la Universidad Nacional de Colombia, la pro-
porcion que representan los territorios urbanos
configurados informalmente es del 24 % de lo
construido en sus ciudades, lo cual asciende —segun
los datos oficiales— a mas de 30.145 hectdreas en
todo el territorio nacional. Esta investigacion, por lo
tanto, surge de la constatacion de la dimension del
problema de los asentamientos informales en el pais.
Toda vez que la convocatoria de este nimero pre-
tende responder a la “Inclusion y empoderamiento

2. Este articulo es producto de la investigacién denomina-
da “Lineamientos para la legalizacién urbanistica de
asenfamientos humanos, estudio de casos”, desarrolla-
da como trabajo de grado en la Maestria en Gestién
Urbana de la Universidad Piloto de Colombia.



de comunidades en la transformacion social
de los territorios”, se vera en el desarrollo de
este articulo cdmo una comunidad empo-
derada en la toma de decisiones y decidida a
mejorar su territorio, como sucedié en uno de
los casos de estudio, logra romper las barreras
politicas que impiden el desarrollo humano en
un territorio determinado.

Para los casos sometidos a estudio se usaron
documentos de distintas fuentes que mues-

tran las situaciones facticas y juridicas de los
asentamientos informales objeto de andlisis,
y cdmo el proceso de legalizaciéon incidié en
el mejoramiento o deterioro en las condicio-
nes de vida de sus habitantes. En particular
se trata de las resoluciones de legalizacién
urbanistica del asentamiento Manuela Bel-
tran de octubre de 2013, y las que negaron
la legalizacidn del asentamiento Altos de la
Florida en Soacha en diciembre de 2015.

a nocion de espacio urbano ha sido objeto de
multiples interpretaciones a lo largo del tiem-
po y su tratamiento ha ido de la mano con la

evolucion acelerada de los procesos de urbaniza-
cién y el auge del capitalismo a partir de los afios
ochenta. Asi, para el abordaje de la investigacion
se ha tomado la nocién de espacio urbano como:

El medio en el cual las relaciones sociales se pro-
ducen y se reproducen, donde no hay meramen-
te divisiones sociales distribuidas en el espacio,
sino que la forma de la misma divisidn social es
influenciada por el hecho de estar localizada en el
espacio. (Clichevsky, 2000, p. 8)

En este sentido, la investigacion abordé la
problematica de los asentamientos humanos
informales desde una relacion informalidad -
espacio urbano, en donde la informalidad im-
plica una trasgresion contra el dominio y contra
el proceso de urbanizacion, ademas, “se con-
sidera que dicha trasgresién trae como conse-
cuencia la segregacidn socio espacial urbana”
(Clichevsky, 2000, p. 9). De lo anterior se infiere
“gue el analisis de los asentamientos humanos
considera una -teoria de la marginalidad-, don-
de se indica que los problemas urbanos son el
resultado de la falta de integracion de la pobla-
cion a los beneficios del desarrollo econémico
social” (Pradilla, 1980, p. 42).

En esta linea, Padilla considera también que en
las ciudades de América Latina los diferentes
patrones de acumulacidn de capital desde su
creacion han determinado la configuracion de

sus territorios, y que los enfoques de estructu-
racion urbana se establecen en forma compleja
dadas las l6gicas de formacidn de las rentas del
suelo de tipo urbano, tanto en los territorios
periurbanos o intersticiales metropolitanos
como en las dreas ya integradas, donde se arti-
culan las antiguas y nuevas condiciones estruc-
turales de la acumulacion de capital (Pradilla,
2014). Se considera entonces que las nociones
de “desarrollo urbano” y “modelo econdmico”
estan intimamente ligadas y han incidido en la
forma de darle un tratamiento institucional o
legal a la creciente informalidad.

Ahora bien, Fernando Carrién aborda la evo-
luciéon de los distintos modelos de gestion po-
litica de las ciudades en América Latina a par-
tir de la década de los ochenta, identificando
dos tendencias de ciudad que priman actual-
mente (tabla 1):



Modelos de gestion de ciudad segln Fernando Carrion. Tﬂb'ﬂ ]

Modelo de gestion de ciudad |

Ciudad Empresarial Privada

Modelo de gestion de ciudad Il
Ciudad Inclusiva

Recurre al mercado para inyectarle eficiencia a la
gestion urbana.

Tiene una concepcién critica hacia lo estatal y el
espacio publico.

Reconstituye el aparato municipal como instan-
cia publica y se construye una urbe de derechos
(educacion, salud, etc.).

Hay una reestructuracion del aparato municipal
dando paso a “fundaciones y corporaciones”.

Hay una revaloracién del espacio publico.

Se da privilegio a la imposicidn de tasa
sobre los impuestos

Existe una mayor integracion social y se da una
mayor cabida a la participacion de la poblacion.

Fuente: elaboracion propia con base en el trabajo de Fernando Carrién (2007).

Mas alla de los enfoques de gestidon urbana
y del modelo econdmico para la estructu-
racion territorial, la ciudad se ha configura-
do como el espacio central de las reivindi-
caciones por parte de la poblacién, incluso
de aquella que vive mas alld de sus limites
territoriales (Carrién, 2007). En ese sentido,
los asentamientos humanos informales se
convierten en nucleos de la lucha reivindi-

cativa por el acceso a las condiciones de un
sistema urbano que es resultado del mo-
delo capitalista de ciudad.

Asi las cosas, los asentamientos humanos
informales pueden definirse como “em-
prendimientos residenciales urbanos con
ocupacion ilegal o subdivision no permi-
tida de suelos” (Fernandes, 2011, p. 8).
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Sin embargo, su definicion es aun motivo
de alguna ambigliedad y debate entre los
investigadores, politicos y tomadores de
decision para politicas publicas sobre la
materia. “Este término tan poco especifi-
co posee la ventaja de tener un alcance
amplio, pero al mismo tiempo, su poca
especificidad puede impedir el estable-
cimiento de politicas publicas efectivas”
(Fernandes, 2011, p. 12).

Ante la dificultad de conceptualizar los
asentamientos informales unanimemente,
se han establecido una serie de caracte-
risticas frecuentes en las distintas formas
que pueden tomar; ONU-HABITAT (2016),
por ejemplo, describe los asentamientos
precarios como un “drea urbana altamente
poblada caracterizada por estandares ba-
jos de vivienda y pobreza” (p. 7).

De acuerdo con el urbanista Edésio Fer-
nandes (2011), las causas mas comunes
para la formacion de asentamientos de
caracter irregular estan relacionadas con
bajos niveles de ingreso, la carencia de
suelos con acceso a servicios publicos,

una planeacién urbana poco realista por
parte de las autoridades locales y un sis-
tema legal disfuncional.

A pesar de esta ambigliedad, hay una serie
de caracteristicas compartidas por las dife-
rentes formas de asentamientos informales
que abarcan aspectos juridicos, fisicos y so-
cioecondmicos comunes tales como:

-Ausencia de tenencia de titulos
legales.

-Poco acceso a servicios publicos.
-Ubicacién en zonas vulnerables de
alto riesgo ambiental.

-Muestran patrones de desarrollo
irregular.

-Persistencia y penuria habitacional.

Ademas de las condiciones que incumplen
los asentamientos informales a el punto
de vista juridico y urbanistico, la mayoria
de las personas que los habitan también
han emprendido negocios propios o de-
sarrollan trabajos dentro del territorio, lo
que indica que estos espacios constituyen
también un circuito econdmico interno al
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margen de la economia formal como es el En la (figura 1) se presenta el esquema con-
caso de las Favelas de Rio de Janeiro que ceptual que resume las caracteristicas prin-
ha documentado Pedro Abramo (2012) en cipales de los asentamientos informales y

sus trabajos.

algunos de sus impactos:

Mapa conceptual sobre asentamientos humanos informales.

Emprendimiento residencial urbano con
ocupacion no permitida de suelos

Suelen ser el
resultado de:

+ Bajos niveles de ingreso

* Planeacion urbana poco
realista

+ Carencia de suelos con
acceso a SSPP

+ Sistema legal disfuncional

* Migracién a zonas urbanas

Fuente: elaboracién propia.

|

Asentamientos Impactos en varias
humanos informales dimensiones:
Aspectos juridicos
y socioeconomicos * Costos altos para los
habitantes
{ « Tenencia precarias
* No hay tenencia de titulos legales + Falta de acceso a
* Poco acceso a servicios publicos servicios publicos

+ Ubicados en zonas de riesgo
* Patrones de desarrollo irregular

La Declaraciéon de Estambul sobre Asenta-
mientos Humanos indica que:

Una vivienda adecuada significa algo mas que
tener un techo bajo el que guarecerse. Signifi-
ca también disponer de un lugar privado, es-
pacio suficiente, accesibilidad fisica, seguridad
adecuada, seguridad de tenencia, estabilidad
y durabilidad estructurales, iluminacién, cale-
faccion y ventilacion suficientes, una infraes-
tructura bdsica adecuada que incluya servicios
de abastecimiento de agua, saneamiento y eli-
minacion de desechos, factores apropiados de
calidad del medio ambiente y relacionados con
la salud, y un emplazamiento adecuado y con
acceso al trabajo y a los servicios basicos, todo
ello a un costo razonable. (Organizacion de las
Naciones Unidas, 1996)

Para el caso colombiano, la Constitucion Po-
litica establece en el articulo 51 que:

Todos los colombianos tienen derecho a vi-
vienda digna. El Estado fijard las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho
y promovera planes de vivienda de interés

social, sistemas adecuados de financiacion a
largo plazo y formas asociativas de ejecucién
de estos programas de vivienda.

En esta via, la Corte Constitucional en la
sentencia T-585 de 27 de julio de 2006 indi-
co lo siguiente haciendo referencia al dere-
cho a la vivienda digna:

En primer lugar, debe presentar condicio-
nes adecuadas, las cuales dependen de la
satisfaccién de los siguientes factores, en-
tre otros: (i) Habitabilidad, es decir, que la
vivienda cumpla con los requisitos mini-
mos de higiene, calidad y espacio necesa-
rios para que una persona y su familia pue-
dan ocuparla sin peligro para su integridad
fisica y su salud. (ii) Facilidad de acceso a
los servicios indispensables para la salud,
la seguridad, la comodidad y la nutricién
de sus ocupantes. (iii) Ubicacion que per-
mita el facil acceso a opciones de empleo,
centros de salud y educativos, y otros ser-
vicios sociales, y en zonas que no pongan
en riesgo la salud de los habitantes. (iv)
Adecuacidn cultural a sus habitantes.



En segundo lugar, debe rodearse de garan-
tias de seguridad en la tenencia, condicién
gue comprende, entre otros aspectos: (i)
Asequibilidad, que consiste en la existen-
cia de una oferta suficiente de vivienda y
de posibilidades de acceso a los recursos
requeridos para satisfacer alguna mo-
dalidad de tenencia, entre otros. (...), (ii)
Gastos soportables, que significa que los
gastos de tenencia —en cualquier modali-
dad- deben ser de un nivel tal que no com-
prometan la satisfaccion de otros bienes
necesarios para la garantia de una vida
digna de los habitantes de la vivienda.

Debe diferenciarse, sin embargo, la produc-
cién de vivienda con la de tierra urbana. El
urbanizador informal simplemente vende
un lote pero no realiza los tramites de lega-
lizacién o de prestacidn de servicios publicos
empezando por los de acueducto o alcanta-
rillado, cuya prestaciéon se origina de mane-
ra fraudulenta (Molina, 1993). Esto sin duda
modifica el valor de la tierra y permite que
familias de escasos recursos acudan a esta
modalidad para, posteriormente, exigir ante

las administraciones municipales la presta-
cién de estos servicios bdsicos pero desde
un camino contrario al legal, es decir sobre
terrenos aptos y con licencias con costos mas
altos. La informalidad ha sido un camino que
muchas veces han tomado las familias con la
expectativa de reconocimiento y de obten-
cién de vivienda por parte de las autoridades
municipales, pero debe siempre tenerse en
cuenta los temas de riesgo, necesidad, tiem-
po de permanencia, entre otros.

Ahora bien, los asentamientos humanos
informales en Colombia ha tenido registro
desde siglo XIX y se evidencia su constan-
te proliferacién durante el siglo XX (1900 -
1938) debido a los procesos de migracion
campo ciudad; este periodo se conoce como
la segunda ola migratoria en la cual el pais
experimentd un crecimiento de la poblacién
urbana? relacionado principalmente con el
surgimiento de nuevos centros urbanos, el
desarrollo de algunas ciudades que tenian
privilegios o ventajas debido a su ubicacidn
geografica y el impulso del sector exporta-
dor de materias primas (Nifo, 2010).

®

Los asentamientos informales que se han del pais, representan hoy alrededor del
conformado desde entonces, como pro- 24 % del territorio construido de las ciu-
ducto del proceso urbanizador de las ciudades dades colombianas.

Distribucién porcentual de informalidad en Colombia. Flguru 2

B Territorio constituido legalmente B Territorios informales

Fuente: elaboracion propia a partir de Tovar Torres, 2009.

3. Al respecto, Oscar Nifio aclara que solo hasta 1938 se
disgregé en las estadisticas oficiales la poblacién rural
y urbana, hecho que contribuye a explicar el cambio
cudlitativo y cuantitativo de esa ola migratoria en Co-
lombia (Nifio, 2010).



Actualmente, los dos mecanismos especi-
ficos mas relevantes en Colombia para el
tratamiento de los asentamientos humanos

titulacién no depende, bajo ninguna circuns-
tancia, de legalizacidon urbanistica aunque si

. En consonancia con lo mencionado, se tuvo
se contempla en los programas de mejora-

en cuenta la siguiente metodologia:

son 1. la legalizacién urbanistica y 2. el me- miento integral de barrios.
joramiento integral de barrios (MIB), que en
alguna medida intentan solucionar los proble-
mas de la vivienda informal, precaria, y mu-
chas veces en zonas de riesgo. Cabe aclarar
que lo anterior es totalmente ajeno al proceso
de titulacidn, ya que la existencia o no de la

Para la investigacion se realizé el estudio y andli-
sis de dos casos en particular: el primero de ellos,
el asentamiento Altos de la Florida ubicado en el
municipio de Soacha, Cundinamarca, y el segun-
do Manuela Beltran en la ciudad de Cucuta, Nor-
te de Santander. Ademas se buscé analizar la su-
ficiencia y eficacia de los instrumentos actuales
para la legalizacidon de asentamientos humanos
en el pais, lo que reflejé dos situaciones muy co-
munes en el tratamiento de la problematica de
la informalidad urbanistica en Colombia que son
los siguientes:

1. La titulacién de los lotes y 2. la regulariza-
cion urbanistica.

1. Analisis del proceso de legalizacién

de asentamientos humanos vy titula-
cién de la propiedad de los mismos,
con base en las normas que regulan la
materia y el estudio especifico de dos
experiencias de legalizacion urbanisti-
ca en el pais.

. Por tratarse de estudios de caso, se

partié desde un método inductivo des-
de las resoluciones de legalizacion ur-
banistica: la que acepté la legalizacién
urbanistica del barrio Manuela Beltran
en Cucuta, Norte de Santander, y la
qgue negod la legalizacion de dos secto-
res del asentamiento humano Altos de
la Florida en Soacha, Cundinamarca.
Del andlisis de cada una se responde a
los objetivos de investigacion.

. Este analisis parte de la estructura del

marco tedrico donde se enfrentan dos
posiciones tedricas en la superacion

de la informalidad, identificadas por
Edésio Fernandes (2011): el modelo
peruano y el modelo brasilefio. El pri-
mero presenta un enfoque que tiende
al otorgamiento de subsidios que ha-
cen que los ocupantes se sientan final-
mente seguros de su tenencia e invier-
tan en el mejoramiento de sus casas. El
segundo tiende a considerar una serie
de criterios sociales, ambientales, eco-
nomicos humanitarios, entre otros, y
combina la tenencia legal con la incor-
poracion de servicios publicos, la crea-
cién de empleo y el fortalecimiento de
la participacion comunitaria.

. Se identifico, entonces, a cudl paradig-

ma responden los casos de estudio y si
su aplicacidn es efectiva y eficiente.

. Con base en las experiencias sefaladas

se plantearon los lineamientos bdsicos
para la ejecucidn de una propuesta que
pueda servir a las administraciones lo-
cales que la decidan implementar.



Resultados
Altos de la Florida —
Soacha (Cundinamarca)

Se trata de un asentamiento humano sobre el cual
cursé un proceso de legalizacidn urbanistica en el afio
2015, compuesto por cuatro sectores (I, Il, lll, IV). La
solicitud de legalizacion se dio sobre la parte mas po-
blada de los mismos y que se encontraba catalogada
por el POT como suelo urbano: sector | y sector |I.

En el sector |, segun un estudio topografico de 2015
(realizado por la Corporacién Opcidn Legal) previo
al proceso de legalizacion solicitado por la comuni-
dad, habitaban 530 familias, mientras en el sector
Il habitaban 350 familias. Mediante la Resolucion
1650 de diciembre 22 de 2015 de la Secretaria de
Planeacién de Soacha se negd totalmente la lega-
lizacion del sector | del Asentamiento Humano, y
mediante la Resolucion 1650 de diciembre 18 de
2015 se legalizé parcialmente el sector Il.

Asentamiento Altos de la Florida, Soacha, Cundinamarca.
Sector | en amarillo y sector Il en morado.

Figura 3
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Fuente: Corporacién Opcién Legal, 2014.




El argumento central de la Secretaria de Pla-
neacién Municipal que se observa en ambas
resoluciones es que tan solo es legalizable la
zona de riesgo bajo, ni la zona de riesgo medio
ni alto son legalizables sin la previa realizacién
de obras de mitigacion. Estas resoluciones

dejan asi por fuera la posibilidad de obtener
servicios publicos y mejoras en las condicio-
nes de vida para la totalidad de las 530 fami-
lias habitantes del sector | y para una alta pro-
porcion de los habitantes del sector Il (ambas
en zonas de riesgo medio)*.

Altos de la Florida — Soacha. Flg ura 4

Fuente: ACNUR, 2013.

4. No se legalizé el riesgo medio, sin ningin fundamento

juridico, toda vez que, como se demostrd, el nico no
legalizable es el riesgo alto no mitigable segin nuestro
ordenamiento juridico.

La comunidad considerd que no existen ar-
gumentos técnicos ni juridicos para negar la
legalizacidon de las zonas comprendidas como
zona de riesgo medio. Como sustento de su ar-
gumento indican que tanto la Ley 388 de 1997
como el Decreto 564 de 2006 tan solo contem-
plan la prohibicién de legalizacion en las zonas
de riesgo alto no mitigable, mas la mitigabili-
dad o no del riesgo no es un concepto despren-
dible del riesgo medio o bajo; es decir que son
perfectamente legalizables los poligonos ubi-
cados en sectores de riesgo medio sin ninguna

Manuela Beltrdn - Cicuta
(Norte de Santander)

limitante de mitigabilidad de este, como lo ex-
presa Planeacion frente al riesgo medio.

Aun hoy en dia es incierta la suerte del pro-
ceso de legalizacién del asentamiento huma-
no “Altos de la Florida” ya que, durante los
afios 2016y 2017 y en lo corrido del 2018, el
recurso no fue resuelto por parte de la admi-
nistracién municipal. Se continla a la espera
de una decisidn que aclare de manera técni-
ca la decisién que nego la legalizacion urba-
nistica de este asentamiento humano.

La ciudad de Cucuta ha sido receptora histdrica de
poblacion desplazada y en estado de vulnerabilidad
proveniente de la regién de Catatumbo en el nor-
te del departamento, los Llanos Orientales, la Costa

Caribe y otras partes del pais a causa del conflicto
armado (ACNUR, 2013). Esta migracion dio paso a
la creacién de asentamientos informales con proble-
mas para la titulacion de las propiedades y con ca-
rencias en el acceso a los servicios publicos, ademas
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de unas precarias condiciones de vivienda
dado que “muchas de ellas estan hechas con
tejas de zinc, trozos de madera reciclada y pe-
dazos de plastico provenientes de viejas vallas
publicitarias, para aislar a sus habitantes de la
humedad externa” (Montoya, 2016).

En los ultimos afos, se han desarrollado nu-
merosos proyectos sociales, con participacion
de agencias de cooperacion internacional y
las autoridades locales, en dos de los asenta-
mientos mas populares de Cucuta: Manuela
Beltran y Las Delicias.

Asentamiento Manuela Beltran, Clcuta.

Fuente: Secretaria de Planeacion de Cucuta.

El asentamiento humano “Manuela Beltran”
ubicado en el municipio de Cucuta, Norte de
Santander, cuenta con 536 familias, aproxima-
damente 2.680 personas (ACNUR, 2013) y fue
constituido como barrio mediante legalizacién
del 22 de octubre de 2015, pues fue en sus
inicios una invasidn con familias provenientes,
en su mayoria, de desplazamientos forzosos
gue se originaron en la zona del Catatumbo
y el departamento de Arauca principalmente.

Histéricamente, el barrio se constituyé como
una invasion sobre los lotes de una familia adi-
nerada de la region, de apellido Abrahim (Sal-
gar, 2016), quienes también por motivo de la
violencia tuvieron que abandonar sus tierras.
Al regresar las encontraron ya con bastantes
invasiones aisladas cuya consolidacién no pu-
dieron evitar a pesar de ejercer las acciones
legales correspondientes, motivo por el cual
optd por realizar procesos de compraventa di-
rectamente con los poseedores.

En el 2010 inicié un proceso de formalizacidn
a partir del programa de regularizacién y le-
galizacidn que se ejecuta con recursos propios
del municipio y que buscaba beneficiar los

asentamientos informales levantados antes
del 30 de noviembre del 2003, en el marco del
Decreto 564 de 2006, compilado en el Decre-
to 1077 de 2015 (Decreto Unico Reglamen-
tario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio,
publicado en el Diario Oficial No. 49.523 de 26
de mayo de 2015).

Mediante Resolucién 012 del 18 de junio de
2013 se regularizo y legalizé el asentamiento
Manuela Beltran ubicado en la ciudad de Cu-
cuta. Esta resolucién de legalizacion fue pro-
ducto del esfuerzo conjunto entre la comuni-
dad, el propietario del terreno quien solicité
la misma y la administracién municipal que
en un proceso paralelo revisé técnicamen-
te y de manera periddica la documentacion
como parte del expediente urbanistico.

Esta resolucion legaliza urbanisticamente
las zonas ubicadas en zonas de riesgo bajo
y medio sin ninguna condicién, reconoce las
construcciones existentes, es decir que actua
como licencia de construccion de las mismas
siguiendo el mandato del Decreto 564 de
2006, y proyecta la construccién de equipa-
mientos tales como un parque ambiental.



El proceso del barrio Manuela Beltran es un
proceso singular. El propietario de los lotes, a
través de la Fundacién Una Luz en el Camino,
asumio la carga del proceso de legalizacion y
titulacién para poder entregarles la propie-
dad de los lotes a las personas que los ocu-
paban, cobrandoles como contraprestacion
un precio sustancialmente por debajo del
comercial: 10.000 pesos por metro cuadra-
do pagables de manera mensual, o quienes
quisieran y pudieran entregar sumas mayo-
res lo hacian. Tratdndose de lotes de apro-
ximadamente 150 m?, las personas pagaron
$1.500.000 por cada lote y el propietario les
entregd escritura publica, registrada ante la
oficina de registro de instrumentos publico,
junto con el financiamiento del proceso de
legalizacién urbanistica.

Andlisis comparativo

de los resultados de los
estudios de caso

Asi las cosas, se identificaron dos procesos de
legalizacion de asentamientos humanos con
particularidades que permiten el aprendizaje y
enriquecimiento en la construccién de una teo-
ria unanime que beneficie a los pobladores de
cientos de asentamientos humanos existentes
en Colombia, al momento que la administra-
cién municipal decida implementar este tipo
de procesos. Es clara la diferencia conceptual,
técnica y practica en la aplicacién del procedi-
miento administrativo de legalizacién de asen-
tamientos humanos en uno y otro municipio,
dado que la interpretacion juridica y técnica
que se ha venido dando en los entes territoria-
les que pretenden legalizar un asentamiento
humano no se hace en un mismo sentido. Al-
gunos ignoran el tema, otros lo interpretan res-
tringidamente (Soacha) y otros tantos lo han
hecho de manera amplia (Cdcuta).

A continuacién se presenta un analisis compara-
tivo entre los dos procesos analizados mostrando
los logros en el caso donde efectivamente se le-
galizd el barrio frente a la falta de cubrimiento de
garantias basicas en el asentamiento humano que
se mantiene como tal.

®

Resolucion de

Cuadro comparativo sobre los resultados del estudio de caso. TGb'CI 2

SOACHA

CUCUTA

(Altos de la Florida) (Manuela Beltran

ANOTACIONES

o NO Si
legalizacion
-, En Cdcuta usaron las actualizaciones catas-
Resolucion de . ) : )
o, Sl NO trales sin necesidad de acudir a costosas
legalizacion o
mediciones de los terrenos.
En Cldcuta se basaron en los estudios de ries-
) . o del suelo del POT. En Soacha ni estos ni los
Estudio de suelos Sl NO g

de la Gobernacion de Cundinamarca fueron
suficientes segiin la administracion municipal.

Analisis del estu-
dio de suelos

Solo riesgo bajo

Riesgo bajo y medio
mas ordenes de
reubicacion

Servicios publicos
domiciliarios

Contintan siendo de
auto-abastecimiento

Si

Ordenes desde la

Mitigacion del - )
! g.auon € NO resolucion de legali-
riesgo -,
zacion
Seguridad, vias, ) ,Vfas en constante pr'ogreso y alumbrado .
o NO S| publico en todo el barrio, pagado por la admi-
alumbrado publico ) - =
nistracién municipal
Delimitado en la resolucién de legalizacién
Espacio publico NO Si y entregado al municipio en el barrio Ma-

nuela Beltran.




Mejoramiento

Con la construccion del acueducto y alcan-
tarillado, mejoramiento de vias y la divisién

L NO sl ST . o
paisajistico entre espacios privado y publico mejord
significativamente.
., Ya existe un Polideportivo y se encuentra en
. . Desde la resolucion .
Equipamientos NO construccion un parque ordenado desde la

de legalizacion -, o
resolucion de legalizacién.

Informalidad

Si

En Clcuta se cree que al momento de com-
PARCIAL pletarse la titulacion que permite el acceso a
subsidios puede esta erradicarse

Fuente: conversacion telefonica con el presidente de la Junta de Accion Comunal de Manuela Beltran, Gabriel
Hernandez. Conversacién telefdnica con el presidente de la Junta de Accién Comunal de Altos de la Florida |,

Alvaro Rodriguez.

Tras el andlisis de las estrategias para dar respuesta
a la informalidad urbanistica en Colombia y luego
del procesamiento de datos de experiencias com-
paradas de procesos legalizacion urbanistica en dos
asentamientos humanos, se puede indicar que:

- Segun los estudios de caso realizados, se infiere
que la legalizacién de asentamientos humanos
como procedimiento administrativo contempla-
do en los Arts. 122 y ss. del Decreto 564 de 2006
es un mecanismo eficiente y eficaz en la erradi-
cacion de asentamientos humanos informales, o

al menos para la satisfaccion de garantias
basicas de vivienda a los habitantes de un
Estado Social de Derecho.

- La legalizacion urbanistica, si bien es per-
mitida por el ordenamiento juridico, no
debe darse de manera independiente a la
titulacion de los lotes sobre los cuales las
familias se asientan. Los casos analizados
muestran como un proceso integral de re-
gularizacién urbanistica (legalizacion y titu-
lacién) es la manera 6ptima para solventar
la informalidad urbana. Un proceso de le-
galizaciéon que no contemple la titulacion
o saneamiento de la propiedad siquiera a
mediano plazo no cumple el objetivo de co-
adyuvar en la lucha contra la informalidad;
por el contrario, permite el aumento de la
pirateria urbana en lotes que, sin duefio
aparente, una vez legalizados urbanistica-
mente se valorizan y contindan en el mer-
cado informal (Caso Altos de la Florida).
De igual manera, deben promoverse me-
canismos de titulacién negociada, tal vez
con algunos subsidios de ser posible pero
no gratuita pues esto reproduce el confor-
mismo, la falta de interés por el trabajo y

la subsistencia minima autorregulada. Es
decir, se acoge el modelo brasilero y no el
peruano de regularizacién urbanistica.

- Los municipios no pueden dejar a las per-
sonas a su suerte: tienen el deber consti-
tucional y legal de iniciar procesos de re-
asentamiento de las comunidades que se
encuentren en riesgo de deslizamiento o
de remocion en masa, bien sea a través de
mecanismos estructurales o no estructura-
les. Deben ademds organizar el territorio
de tal manera que se minimice el riesgo
para los habitantes de estos. Si no estan en
capacidad de mitigar los riesgos por temas
econémicos y/o operativos, deben iniciar
gestiones ante todas las entidades com-
petentes para solventar tal situacién; si no,
por la fuerza lograr la evacuacion de estos
lugares donde puedan presentarse catas-
trofes so pena de una responsabilidad ju-
ridica y moral por omision.

Sin embargo, con base en la experiencia de los
dos casos de estudio es posible afirmar que el
triunfo del proceso depende de la unificacion
de estos dos elementos (legalizacién urba-



nistica y saneamiento de la propiedad), tal y
como sucedié en el asentamiento ahora cons-
tituido como barrio en el municipio de Clcuta
(Norte de Santander): Manuela Beltran.

- El procedimiento de mejoramiento inte-
gral de barrios, a pesar de sus altisimos
costos, es la verdadera regularizacién a
cargo del Estado. Por su parte, que los
procesos de legalizacidon y titulacion, por
aparte, responden a la intervencién del
Estado, de la comunidad, del propietario
del suelo, obteniendo un mismo fin que
es el de llevar servicios publicos por par-
te de empresas prestadoras, integrar el
perimetro al suelo urbano, delimitar las
vias de acceso, espacios publicos y, final-
mente, resolver (no entregar sin ningu-
na contraprestacién) la propiedad a sus
habitantes. Esto sin dudas marca la dife-
rencia en el tema de la informalidad ya
gue el mejoramiento integral no supone
el esfuerzo econdmico de los beneficia-
rios sino un Estado de corte plenamente
asistencialista, cuyos principios basicos
con un alcance poblacional gigante si
superan los procesos de regularizacién

urbanistica de asentamientos humanos,
en los cuales no se entrega nada rega-
lado sino que el estado cumple con sus
postulados y establece obligaciones a
mediano plazo para el mejoramiento
paisajistico, la construccion de obras de
infraestructura, equipamientos, etc. En
estas obligaciones todos, con la super-
vision del Estado representado en sus
entes territoriales, debe participar. Todo
esto se observd en el estudio de caso
Manuela Beltran de la ciudad de Cucuta.

- La formalizacién urbanistica requiere del
empoderamiento de las comunidades
para conseguir su fin. El caso de Cucuta
muestra cdmo sin su intencién y deseo
de aportar al proceso este no habria teni-
do un exitoso resultado. Muestra de esto
es la forma en que se logrd la titularidad
de los lotes y la compra financiada de los
mismos, segundo elemento de la forma-
lizacion. Hoy dia, el barrio cuenta con
acueducto y alcantarillado, vias de acce-
so, transporte, parques, centros de salud,
escuelas (espacio publico y equipamien-
tos con sentido de pertenencia y conser-

vacion) e incluso el servicio de television,
telefonia e internet para los suscriptores.
Desde luego, esto se logré por ordenes
dadas desde la resolucion de legalizacion,
la cual ha mejorado ostensiblemente la

calidad de vida de los habitantes de este
barrio, propietarios de sus lotes quienes
encontraron en la formalizacidn urbanisti-
ca la solucién a sus problemas de habita-
bilidad y ordenamiento urbano.
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