Analisis de las dinamicas territoriales y sociales que favorecieron el asentamiento
informal en el predio Providencia en Leticia, Amazonas.

Presentado por:
Angie Paola Martinez Cristancho

Deisy Paola Otero Pérez
Jesus David Pinto Valdez

Trabajo de investigacion Presentado para optar por el titulo de:
Especialista en Gestion Territorial y Avaluos.

Director:
Carlos Alberto Gonzalez Camargo

Universidad Santo Tomas
Sede principal Bogota

Julio-2026



TABLA DE CONTENIDO

CAPITULO 1. INTRODUCCION .......oriimiiriiiiieiieeieeiesisssissessessesssessssssssssssssees 8
1.2. Planteamiento del problema.............ccceeeiiiieiiieeiiie e 9
1.3. Formulacion del problema...........cc.eevuieiiiieeiiieeieeecieeeee e 10
L4, JUSHIFICACION ..ttt e 10
1.5. ObJetivo GENETAL......cccuiiiiieiieeieeiiecie ettt ettt et ebe e e e 13
1.6. Objetivos €SPECITICOS ..eevvviiriieiiieiieeii ettt ettt et eaeeseesese e 13
1.7. Alcance y delimitaCion ..........cceevueervieniieeiieeniieeieeriie et eseeeereesaeeereeseaeeseennseens 14
1.8, LIMItACIONES ....euteiieiienieeitesieeie ettt sttt ettt ettt et seeenneenees 15
CAPITULO 2. MARCO DE REFERENCIA ........c.cooviimieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesenee e, 15
2.1. Marco teOriCO-CONCEPLUAL ......ccueeriiiriiieriiieiieriie ettt et eeeeteesiee e e seeereeseae e 16
2.1.1. Fundamentos tEOTICOS .......eerueerurerriieniieeiiesieetie et esieeseeesiteebeeseeeebeesaeeens 16
2.1.2 Marco CONCEPLUAL.......cocuieriieiieiie ettt et 21
2.2. Antecedentes INVESHZAtIVOS ......eerueeriiieriieeiieriieetiesite et esieesteesieeebeeseeeeseesaeeens 24
2.2.1. Investigaciones sobre ocupacion informal en Colombia ............c.ccceeneeee 24
2.2.2. Estudios urbanos en [a Amazonia..........ccceecueerieniienieiiiienieeicese e 25
2.2.3. Antecedentes de expansion urbana en Leticia .......ccccevvuverieeciienieenieenneae 25
2.2.4. Estudios sobre ocupacion de humedales..........ccceevciieeniiieniiieenciieeieeeee, 25
2.2.5. Antecedentes sobre valoracion econdmica de afectacion territorial.......... 26
2.3, MArCO NOTIMALIVO .. ..eeutieiiiieiie ettt ettt ettt e bt e et e bt e st e e sbteenbeesbeesbeesaeeens 26
2.3.1. Constitucion Politica de Colombia ..........coocueeviiiiiiiiiiiiiiniceceeee 26
2.3.2. Ley 388 de 1997 — Ordenamiento Territorial ..........cceevevveeerieenieeenieeenee. 26
2.3.3. Ley 160 de 1994 — Régimen de Baldios .........cccccveevuieeeieeenciieeciieeeieeeee 27
2.3.4. Normativa ambiental............cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeee e 27
2.3.5. PBOT de LetiCia ..cc.eevuieiiiiiriieieiieeieesieeie ettt 28

2.3.6. Normativa catastral y formalizacion predial............cccooeeveniininnincnnne 28



2.3.6 Perspectiva juridica 1ocal ..........cccvieeiiiieiiiiicieeeeeee e 29
CAPITULO 3. METODOLOGIA ...t 29
3.1. Enfoque metodolOZICO .......uiiiuiiieiiiieiiie ettt e 29
3.2. TIpO de INVESTIZACION ....ccuviieiiieeiieeeiieeeiieeeiteeeieeeetee e et e e saeeessraeesnbeeesnsaeenanes 30
3.2.1. DESCIIPLIVA ..uvveirieniiieiiieiieeteesiteeteestteebeesateenbeeseseenbeessaessseenssesnseensneesseennns 30
3.2.2. ANALTHICA ..ottt 30
3.2.3  APLICAA ...t 30
3.3. Disefio de INVEStIZACION ......eeeviieiieeiieeieeeie ettt et ebe e e esaeseaeesnee e 30
3.4. PODIaciOn ¥ MUESIIA .....c.vieiieeiiieiieeieeiee ettt ettt eiee et e e eseeseneensee e 31
341, PODIACION. ..ottt 31
Bi4. 2. MIUCSIIA ..ttt ettt e e e e e e e e et e e e s sta e e e e s nnbaaeeennaeeeeennsaeeeanns 31
3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion ............ccceeeevveeeeveenneee. 31
3.5.1. Técnicas CUALItAtIVAS .......eeeiuieeeiiieeiiee ettt et sreeeeeaee s 31
3.5.2. Técnicas CUANTILALIVAS .....eeeveeriieeiieriie ettt 33
3.6. Procedimiento metodolOZICO .......covuieiieiiiiiieiieiee e 33
Fase 1. Revision tedrica y documental ...........cccoeviieiiiiiiiiniiiiiienieecee e 33
Fase 2. Trabajo de CAmMPO .......cooueiiiiiiiieiieeieeeeee et 33
Fase 3. Analisis territorial SIG.........cooeiiiiiiiiiiiniieeeeeeee e 34
Fase 4. Valoracion econdmica y andlisis integrado........ccccveeeevveercieeencieeenneeennne. 34
3.7. CONSIAETACIONES ELICAS ....eeuveeeieruiieiiieeiienite et ettt ettt ettt ettt e s e e bee e 34
3.8. Fiabilidad y validez.........cccooviiiiiiiieiiecee et 34
CAPITULO 4. RESULTADOS ........ouooeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeseesee s en s 34
4.1. Resultados de la dindmica territorial...........ccccooiieniiiiiiniiiiieieeeeeee 35
4.1.1. Localizacion y expansion del asentamiento...........cccveeeeveeeeveeenveeenveeennne 36
4.1.2. Caracteristicas fisicas del drea ocupada...........ccoecueeveeiiiienieeiiienieeeeee 39

4.1.3. Afectacion a la planificacion urbana.........c..ccoceevevvinieniininincccicee 40



4.1.4. Propuesta de Plan Parcial con Uso Mixto como Alternativa Juridica Viable.

.......................................................................................................................................... 41
4.2. Resultados de la dindmica SOCIAl .........cocuerieriiiiinieniiiieeceeeeee e 45
4.2.1. Caracterizacion general de 1os habitantes ............ccceecveeviierieeciiencieenieennenns 46
4.2.2. Motivaciones para la ocupacion del predio .........ceeveeeeiienieeciienieenieeniens 50
4.3. Resultados territorial-ambientales ...........c.ceceeverieneiiinienieieeeeeeeen 52
4.3.1. Afectacion al ecosistema de humedal ...........cccooeeviiiininiininice 52
4.3.2. Riesgos para la poblacion asentada.............ccoeeveeviierieiiiienieeiienie e 52
4.4. Resultados econdmicos: valoracion preliminar de la afectacion territorial ...... 53
4.4.1. Identificacion del predio afectado.........cccueeeeuieeeciieeeciiieeieecee e 53
4.4.2. Estimacion de la extension ocupada ..........cccuveeeveeeecveeeeiieeeeiieesieeeevee e 53
4.4.3. Impactos econdomicos identificados ...........cccveeevrieerciieeniieeecie e 54
4.4.4. Presentacion del valor comercial del terreno..........occeeeeeeevieiiieniieieeniene 54

4.4.5. Presupuesto de Unidades Constructivas encontradas en el Asentamiento.55
CAPITULO 5. DISCUSION ...t 76
5.1. La ocupacién informal como expresion de desigualdad urbana en Leticia...... 77

5.2. Dinamicas territoriales condicionadas por la estructura ecoldgica amazonica.77

5.3. Dimension histérica e institucional de la ocupacion informal en Leticia......... 78
5.4. Organizacion social y legitimacion comunitaria del territorio invadido. ......... 78
5.5. Tensiones entre la necesidad social y la planificacion urbana.......................... 78
5.6. Afectacion economica del predio y necesidad de valoracion objetiva.............. 79
5.7. Interpretacion propuesta plan parcial en el contexto de Leticia. ...................... 79
CAPITULO 6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES............cccccovvuermrrennne. 81
6.1, CONCIUSIONES ...ttt ettt sttt ettt st sbe e eaees 81
6.2. RECOMENAACIONES ......evueiiiiniiiiiiiieieeite sttt sttt ettt st st 83
6.2.1. Recomendaciones para la gestion territorial...........coceverveniencnicncencnnne. &3

6.2.2. Recomendaciones para la intervencion del asentamiento del predio

PrOVIAEIICIA. e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaeeeeeeeenananas &3



6.2.3. Recomendaciones sociales y COMUNIATIAS .........eeeevveeeuveeereeenreeenreeeennennn

6.2.5. Recomendaciones INStItUCIONALES ....oevurmnneeeeeeeeeeeeeeee e

7. BIBLIOGRAFIA

8. ANEXOS ............



Lista de Figuras

Figura 1. Ubicacion predio Providencia, Leticia, AmMazonas. .........ccccceeevvveeeveeenveeennne. 8
Figura 2. Casas en autoconstruccion, predio Providencia. .......c..cocceevvevienenienienennne. 12
Figura 3. Piramide poblacional del municipio de Leticia (CNPV 2018)..................... 18
Figura 4. Déficit habitacional del Municipio de Leticia. .......ccceeevveeeciieecieecieeeiieens 22
Figura 5. Area del poligono de eStUAIO. ............o.eveveeueeeeeeeeeeeeeeeee oo 35
Figura 6. Porcentaje de ocupacion en el predio Providencia. ..........cccevveveniennennennee. 38
Figura 7. Linea de tiempo ocupacion en el predio Providencia...........ccoeevvevveeiiennnnn. 39
Figura 8. Plano Hidrografico, Predio Providencia. ..........c.ccoooeeniiiiiiniieniiniicieee 40
Figura 9. Condicionantes predio Providencia. ...........ccccceeeverieneenieniienienenicneeeeenes 45
Figura 10. Distribucion de Materiales predominantes de Pisos.......c.cccoceeveriercenennee. 49
Figura 11. Distribucion de Materiales Predominantes de Paredes. ............ccccceceenneee. 49
Figura 12.Distribucion de nivel educativo invasion sector Providencia...................... 51
Figura 13. Area Afectada, Humedal sin determinar. ..............cococcoveevrveveresvrueneseennnn. 52
Figura 14. Area ocupada del predio Providencia. ...........cococovevvevevverreeeesesesesnnnn, 53
Figura 15. Tipologias constructivas 1 ¥ 0.....ccecvevierieiiiinieninienieeeecee e 62
Figura 16. Presupuesto Vivienda tipo 2. ......ccccecveviivieriinienenieneeieeeesieeesee e 63
Figura 17. Presupuesto Vivienda tipo 3. ......ccccociiviiiiiiiniiiiiicnieeeeeeeieeeeseeeee 65
Figura 18. Presupuesto Vivienda tipo 4. .......ccoceoiiiiiiiiiiniiiienieeieeee et 67
Figura 19. Presupuesto Vivienda Tipo S.......ccooeiviiiiiiiiiiiiiiiiniceeieeeeeeeeeee 69
Figura 20. Presupuesto vivienda tipo 6. .......c.ccecvevievueriiniinienienieeieetesieeie e 71

Figura 21. Presupuesto vivienda tipo 7. ......ccoceeierierieriinienienieneeieetesieee et 73



Lista de Tablas.
Tabla 1. Cuadro de porcentajes de evolucion de la ocupacion del predio.................... 37
Tabla 2. Comparativa de alternativas..........cceeeeeeiierieeiiienieeieeree e esee e sne e ens 43
Tabla 3 Analisis de lotes 1dentificados ..........coceveeriirieniiiiiiieneeeee e 46
Tabla 4. Analisis de lotes identificados. .......cccceeeiieiiiiiiiinieeee e 47
Tabla 5 Andlisis de EdifiCaciones...........coouieiiiiiiiiiiiiiieiecee e 48
Tabla 6. Nivel de Escolaridad de la Invasion en el sector de Providencia. ................. 50

Tabla 7. Resultado total del avaluo del terreno, Ver anexo N.2 avalto comercial predio
PTOVIACIICTA. .veeeeiieeeiiee ettt e ettt ettt e ettt e et e e et e e e e beeesaaee e ssee e ssaaasssaeanssaesssseeansseesssseesssaeessseeensseeas 55
Tabla 8 Depreciacion de las unidades constructivas por m>............ceevevevevevevevevevennnn. 60

Tabla 9. Tipologias constructivas y valores depreciados de cada tipologia. ............... 60



CAPITULO 1. INTRODUCCION

1.1. Contextualizacion general del territorio de Leticia.

El municipio de Leticia estd localizado en el extremo sur del territorio colombiano, en
el departamento del Amazonas, sobre la ribera izquierda del rio Amazonas (véase figura 1). Su
ubicacion en el entorno amazoénico le permite desempefiar un papel relevante en la interaccion
territorial entre Colombia, Brasil y Pert, al encontrarse en un espacio de convergencia
fronteriza. Esta caracteristica ha favorecido la generacion de relaciones econdmicas, sociales y
culturales entre las poblaciones vecinas, ademas de fortalecer los procesos de intercambio y

articulacion regional en el &mbito amazonico.

Figura 1. Ubicacion predio Providencia, Leticia, Amazonas.
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Fuente: Elaboracion propia.

La ciudad de Leticia, capital departamental, constituye un centro urbano de importancia
ambiental, social y econdmica dentro de la Amazonia colombiana. Su integracion con
Tabatinga (Brasil) y Santa Rosa de Yavari (Peru) ha permitido la consolidacion de dindmicas
permanentes de movilidad humana, comercio transfronterizo e intercambio cultural, elementos

que han influido en la construccion histérica y territorial del municipio. Estas relaciones han



configurado un espacio urbano con caracteristicas particulares, diferenciadas de otras ciudades
del pais por su contexto fronterizo y amazonico.

Sin embargo, la distancia geografica respecto de los principales centros politicos y
administrativos del pais ha incidido histéricamente en una limitada presencia institucional,
situacion que ha condicionado la forma en que se ha desarrollado la ocupacion del suelo urbano
y periurbano. En consecuencia, el crecimiento territorial ha estado marcado por procesos de
informalidad, debilidades en el control del territorio y limitaciones en la aplicacion de
instrumentos de planificacion urbana. Esta problematica resulta ain mas significativa debido a
la alta sensibilidad ambiental del entorno, dado que parte de la expansion urbana se ha
producido sobre humedales, rondas hidricas y coberturas vegetales propias del ecosistema
amazonico, lo que ha propiciado conflicto entre los procesos de crecimiento urbano y la
conservacion ambiental.

En las ultimas décadas, Leticia ha experimentado un crecimiento demografico
sostenido impulsado por procesos migratorios internos, movilidad fronteriza y la busqueda de
oportunidades econémicas y sociales. Sin embargo, este crecimiento no ha sido acompanado
de una adecuada oferta de vivienda formal ni de una estructura sélida de gestion en la
configuracion territorial, propiciando el incremento de las ocupaciones informales en diversos
sectores de la ciudad, lo cual viene sucediendo en Leticia desde su formacioén ya que,
anteriormente el municipio daba en forma de pago a las personas que trabajaban en obras
publicas del municipio predios para ocupacion, lo que genera que la poblacion tomo posesion
de los predios en forma de trueque; ahora bien, es importante entender que a pesar que los
predios fueron entregados por realizar un trabajo la tradicion y formalizacion de esos predios
no fue realizada y existen muchos predios sin tradicion y con propietarios por ocupacion
generando inseguridad juridica de la propiedad, por otra parte, también existe un gran conflicto
con las autoridades locales que no pueden generar control sobre predios que no tienen
informacion de propietarios por lo tanto el pago de impuestos se afecta y se genera un impacto
economico en los ingresos del municipio por este concepto. Uno de los casos mas
representativos es la invasion en el predio Providencia, localizada cerca al 4rea de un humedal,
sin denominar, este predio estaba destinado originalmente a ser dotacional para equipamientos
deportivos.

1.2. Planteamiento del problema

La ocupacion informal de predios en Leticia constituye un fenomeno complejo que

involucra dimensiones territoriales, sociales, econdmicas, ambientales e institucionales. La

combinacion de altos indices de pobreza, déficit habitacional, debilidad catastral, ausencia
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histérica de politicas de ordenamiento territorial y poco en el control en la normativa del uso
del suelo ha favorecido el surgimiento y consolidacion de asentamientos informales.

Uno de los problemas mas criticos es la ocupacion de zonas ambientalmente sensibles,
como humedales e infraestructuras destinadas a servicios comunitarios. En el caso de la
invasion del predio Providencia, la ocupacidon se ha extendido sobre areas asignadas a la
construccion de obras dotacionales (polideportivo y sede del Hospital San Rafael), lo cual ha
generado una afectacion territorial significativa que incluye la modificacion del uso del suelo
que se definid con el origen de la propiedad del predio ya que la Sociedad de Activos Especiales
vendio el predio con destino dotacional convirtiéndose en un bien publico departamental; por
otra parte, la degradacion de cobertura vegetal y la afectacion del ecosistema.

Asimismo, el municipio enfrenta dificultades para ejercer control sobre los predios
ocupados debido a la ausencia de catastro actualizado y a la presencia de una larga tradicion
de ocupacioén informal, lo cual deriva en inseguridad juridica, conflictos con la autoridad local
y falta de recaudo tributario.

Por tanto, el problema central radica en comprender cuéles son las factores territoriales
y sociales que han permitido la consolidacion de la invasion, como se estructura el fendémeno
y qué tipo de afectacion territorial y econdmica se ha generado como resultado de la ocupacion.
1.3. Formulacion del problema

A partir de lo anterior, se plantea la siguiente pregunta central:

. Cuales son las dinamicas territoriales y sociales que han favorecido la invasion
ilegal de tierras en la ciudad de Leticia, especificamente en el predio Providencia, y cOmo
puede cuantificarse la afectacion territorial derivada de este fenomeno?

De esta se desprenden interrogantes secundarios:

® ,Qué factores historicos e institucionales han incidido en la consolidacion de
ocupaciones informales en Leticia?
e ;Qué caracteristicas territoriales y ambientales influyen en la seleccion de predios
invadidos?
e ,Qu¢ factores sociales motivan y sostienen la ocupacion por parte de los habitantes?
e ,Qu¢ alternativas puede proponer el municipio para gestionar el fendmeno?
1.4. Justificacion

El presente estudio es relevante debido a la complejidad y trascendencia del fendmeno

de ocupacion informal de predios en la ciudad de Leticia, Amazonas, y a la necesidad de

comprenderlo desde una perspectiva integral que articule dimensiones territoriales, sociales,
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ambientales e institucionales. El desarrollo de esta investigacion aporta elementos relevantes
al ambito académico al fortalecer la comprension del fendmeno estudiado y, al mismo tiempo,
genera herramientas de carécter técnico que pueden contribuir al fortalecimiento de la gestion
institucional y a la formulacion de decisiones relacionadas con el ordenamiento territorial y la
sostenibilidad urbana.

En primer lugar, desde la dimension tedrica, el analisis de las invasiones y
asentamientos informales permite profundizar en discusiones académicas relacionadas con el
urbanismo informal, la construccion social del héabitat y las dindmicas de gobernanza en
sectores periféricos. El caso de Leticia, por su localizacién amazdnica y su historia particular
de conformacion urbana, aporta un escenario singular para comprender coémo las dinamicas
territoriales y sociales configuran patrones de ocupacion, especialmente en contextos donde el
Estado presenta limitaciones historicas en presencia institucional, control territorial y oferta de
vivienda. Este estudio contribuye, por tanto, a enriquecer los debates sobre ciudades
amazonicas y procesos urbanos en regiones de frontera.

En el ambito territorial, la ocupacion de humedales, areas destinadas al uso publico y
sectores con rezagos en la actualizacion catastral incide directamente en los procesos de
planificacion y administracion del territorio municipal. Estas dindmicas dificultan la
implementacion y el fortalecimiento del Plan Béasico de Ordenamiento Territorial (PBOT),
limitan la gestion adecuada del suelo y generan restricciones para orientar un modelo de
crecimiento urbano organizado y acorde con principios de sostenibilidad. Analizar la expansion
de la invasion y su afectacion a la infraestructura proyectada —como el polideportivo— resulta
fundamental para identificar pérdidas, restricciones futuras y posibles estrategias de
recuperacion o mitigacion, teniendo en cuenta la utilizacion de servicios publicos que necesitan
los ocupantes de este predio que altera la distribucion al realizar instalaciones de
autoconstruccion, asi como también existen casas en autoconstruccion como se observan en la

figura 2.
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Figura 2. Casas en autoconstruccion, predio Providencia.
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Fuente: Elaboracion propia.

La dimension social refuerza la pertinencia de este estudio, pues la ocupacion informal
suele estar asociada a la busqueda de alternativas de vivienda por parte de poblaciones
vulnerables excluidas del mercado formal. Comprender las motivaciones, dindmicas
comunitarias y percepciones de los habitantes es esencial para disefiar politicas publicas que
respondan a las necesidades reales del territorio. Este enfoque social permite avanzar hacia
soluciones mas inclusivas, participativas y adaptadas al contexto amazonico.

Asimismo, en la dimension institucional, el municipio de Leticia enfrenta desafios
significativos en materia de control del suelo, actualizacion catastral, fiscalizaciéon ambiental y
gestion de equipamientos publicos. El estudio propone herramientas técnicas para cuantificar
la afectacion territorial y econdmica ocasionada por la invasion del sector Providencia, lo cual
resulta indispensable para orientar decisiones de restitucion, inversion publica, gestion del

riesgo y planificacion de proyectos de vivienda o reubicacion. La investigacion aporta
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elementos que pueden fortalecer la gobernanza territorial y mejorar la capacidad institucional
para prevenir nuevas ocupaciones.

Finalmente, en la dimension ambiental, La transformacion de areas de humedal por
procesos de ocupacion urbana produce alteraciones en las dindmicas naturales del territorio,
afectando la capacidad del ecosistema para regular flujos de agua, sostener diversidad biologica
y mantener condiciones ambientales estables. En el entorno amazodnico, estos espacios
contribuyen de manera significativa a la estabilidad ambiental del territorio y ayudan a
disminuir los efectos ocasionados por distintos eventos naturales. Su degradacion incrementa
la vulnerabilidad territorial y expone a las comunidades asentadas en estas zonas a mayores
condiciones de riesgo. En ese contexto, el andlisis desarrollado permite identificar dichas
problematicas y resalta la importancia de promover estrategias orientadas a la preservacion,
recuperacion y gestion integral de estos ecosistemas.

En sintesis, Esta investigacion resulta pertinente y necesaria, ya que permite
comprender de manera integral el fendmeno estudiado, aportar herramientas técnicas para la
gestion publica y contribuir a la formulacion de alternativas viables y sostenibles. Su alcance
trasciende el ambito académico y se proyecta hacia el fortalecimiento de la ordenacion y
gestion del territorio, la proteccion del patrimonio ambiental y la generacion de condiciones de
vida adecuadas para la poblacion involucrada. Estos aspectos adquieren especial relevancia en
un contexto de elevada complejidad territorial y ambiental como el municipio de Leticia,
Amazonas.

1.5. Objetivo general

Analizar las dindmicas territoriales y sociales que propiciaron la invasion de tierras en
la ciudad de Leticia, con el fin de disefiar una propuesta econdémica que visibilice y cuantifique
la afectacion territorial generada por dicho fendmeno.

1.6. Objetivos especificos

e Identificar los factores histdricos, institucionales y normativos que han favorecido la
ocupacion informal en Leticia.

e C(aracterizar las dindmicas territoriales presentes en el predio Providencia, incluyendo
patrones de uso del suelo, expansion y afectacion ambiental.

e Analizar las dinamicas sociales de los habitantes del asentamiento, sus motivaciones,
necesidades y formas de organizacion.

e Cuantificar la afectacion territorial y econémica del area ocupada mediante técnicas

SIG y métodos de valoracion.
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e Formular recomendaciones técnicas y territoriales que orienten decisiones municipales

y politicas publicas para la gestion del suelo.

1.7. Alcance y delimitacion

El presente estudio se enfoca de manera especifica en la invasion del predio
Providencia, considerada uno de los asentamientos informales mas recientes y representativos
de las dinamicas territoriales y sociales que configuran la ocupacion irregular del suelo en el
contexto amazonico urbano. Esta delimitacion espacial permite concentrar el andlisis en un
caso concreto que refleja patrones més amplios del fenémeno en la region.

En cuanto a la delimitacién temporal, la investigacion abarca un doble horizonte: por
un lado, incluye una revision de antecedentes historicos relevantes —como procesos de
ocupacion del territorio, ausencia de planificacion urbana y transformaciones sociopoliticas
locales— que han incidido en la configuracion de la informalidad urbana en Leticia; por otro
lado, incorpora el estudio de dinamicas recientes, correspondientes al periodo de expansion y
consolidacion de la invasion, con el fin de comprender su desarrollo contemporaneo y su
impacto actual sobre el territorio, teniendo en cuenta que la invasion tiene aproximadamente 6
anos.

El alcance tematico del proyecto contempla el andlisis integrado de tres dimensiones
fundamentales:

Territorial: evaluacion de la expansion fisica del asentamiento, la afectacion a los
humedales y su relacidon con la estructura ecologica principal, asi como las implicaciones sobre
el ordenamiento urbano y el uso del suelo.

Social: caracterizacion basica de la poblacion ocupante, revision de motivaciones,
necesidades y dindmicas comunitarias que impulsan la ocupacion informal.

Econdémica: estimacion preliminar de la afectacion territorial y del impacto econdémico
asociado a la ocupacion, especialmente en lo referente a infraestructura publica, valor del suelo
y posibles escenarios de intervencion.

Es importante sefialar que la investigacién no aborda procesos judiciales, litigios por
propiedad, ni procedimientos formales de restitucion o desalojo, dado que estos asuntos
requieren competencias legales especificas. Asimismo, no se examinan negociaciones politicas
particulares ni decisiones administrativas internas que exceden los objetivos académicos del
estudio. En cambio, el proyecto se centra en la comprension del fenomeno desde una
perspectiva técnica, social y territorial, con el fin de generar insumos fundamentales para

orientar los procesos de planificacion territorial sostenible en el municipio de Leticia.
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1.8. Limitaciones

La ejecucion de la presente investigacion presenta diversas restricciones que inciden en
el alcance de los hallazgos y en el nivel de profundidad con que puede abordarse el analisis del
fendomeno estudiado. En primer lugar, se reconoce la limitada disponibilidad de informacién
catastral actualizada en el municipio de Leticia. La existencia de predios sin registro formal,
inconsistencias en las bases de datos y la ausencia de procesos recientes de actualizacion
catastral dificultan la precision en la identificacion de linderos, propietarios y areas ocupadas,
lo que afecta directamente los andlisis territoriales y econémicos.

Asimismo, la investigacion depende de la disponibilidad y calidad de documentos
institucionales, incluyendo planes de ordenamiento, registros administrativos, informes
ambientales y estudios técnicos. Dado que gran parte de esta informacion presenta vacios,
desactualizacion o acceso restringido, el estudio se ve limitado en su capacidad para contrastar
ciertos datos o reconstruir con exactitud la evolucion normativa y territorial asociada al
asentamiento informal.

Otra limitacion significativa estd asociada al acceso fisico al territorio, condicionado
por las caracteristicas de orden publico en el predio. La poca disponibilidad colaborativa y
conflictiva de los habitantes del predio no permiten el acceso, ocasionando un riesgo tratar de
tomar informacién fisica de la invasion o investigar sobre las condiciones sociales de los
habitantes del predio.

A pesar de estas limitaciones, la investigacion se desarrolla con rigor metodologico,
utilizando multiples fuentes de informacion y técnicas complementarias para reforzar la validez
de los resultados. No obstante, se reconoce que las restricciones mencionadas deben ser
consideradas al interpretar los hallazgos y al proyectar recomendaciones para futuras

investigaciones o intervenciones institucionales.

CAPITULO 2. MARCO DE REFERENCIA
El presente capitulo desarrolla los fundamentos conceptuales, tedricos, investigativos y
normativos que orientan la investigacion sobre las invasiones ilegales de predios en Leticia. Su
proposito es construir una base analitica solida que permita interpretar de manera integral las
dindmicas territoriales y sociales identificadas en el predio Providencia. El capitulo se
estructura en tres componentes: marco conceptual-teorico, antecedentes investigativos y marco

normativo.
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2.1. Marco tedrico-conceptual

El siguiente marco tedrico—conceptual integra los fundamentos académicos y las
definiciones operativas que sustentan el estudio de las transformaciones territoriales y sociales
asociadas a la ocupacion informal en el municipio de Leticia, Amazonas. Su propdsito es
articular los enfoques tedricos con los conceptos clave del estudio, garantizando coherencia
analitica y claridad en la interpretacion del fenomeno.

2.1.1. Fundamentos teoricos

2.1.1.1. Territorio y territorialidad

El territorio se entiende como un espacio socialmente producido, donde convergen
dimensiones materiales, simbolicas, politicas y culturales. Desde la geografia critica, Lefebvre
(1991) plantea que el espacio es resultado de relaciones sociales, mientras Santos (2000) lo
concibe como inseparable de las practicas humanas que le otorgan significado.

La territorialidad se refiere a las practicas mediante las cuales los grupos sociales
buscan controlar, ocupar y dotar de sentido un espacio determinado (Raffestin, 2012). Estas
practicas incluyen tanto formas materiales de apropiacion como estrategias simbolicas y
politicas de legitimacion.

En el contexto amazonico, el territorio se caracteriza por su estrecha relacion ecologica
y sociocultural. Estudios como los de Pinedo-Vasquez et al. (2011) evidencian que las
dinamicas territoriales se estructuran a partir de la interaccion entre comunidades, ecosistemas
sensibles y procesos historicos de ocupacion, aspectos que inciden directamente en la

informalidad del suelo en Leticia.

2.1.1.2 Dinamicas territoriales

Las dinamicas territoriales comprenden los procesos de transformacion del uso del
suelo, la estructura urbana y la organizacion espacial. Segin Harvey (2006), estos cambios
responden a tensiones entre actores sociales, econdmicos e institucionales que disputan el
control del territorio.

En América Latina, estas dindmicas se encuentran condicionadas por desigualdades
estructurales en el acceso al suelo y por limitaciones en los procesos de planificacion urbana,
factores que han incidido en la expansion de formas de ocupacion informal y en la
fragmentacion territorial, como sefialan Jordan y Simioni (2018). En el contexto de las ciudades

amazoénicas, los factores ambientales, particularmente la presencia de humedales, influyen de
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manera significativa en la configuracion y desarrollo de estos procesos territoriales, tal como

lo plantean Junk et al. (2011).

2.1.1.3. Dinamicas sociales

Las dindmicas sociales corresponden al conjunto de procesos demograficos,
economicos, culturales y politicos que determinan la forma en que la poblacion se apropia,
transforma y ocupa el territorio. En el caso de los asentamientos informales, dichas dinamicas
estan asociadas principalmente a los procesos migratorios, el crecimiento poblacional, las redes
comunitarias de apoyo, la autoconstruccion de vivienda y la limitada capacidad institucional
para garantizar el acceso al suelo urbano y a soluciones habitacionales formales. Castells (1974)
sefiala que estas dindmicas emergen de conflictos por el acceso al habitat, mientras Perlman
(2010) resalta la influencia de las redes comunitarias en el fortalecimiento de asentamientos
informales.

Asimismo, Turner (1976) identifica la autoconstruccion como una estrategia central de
acceso a vivienda en contextos de exclusion, mientras Browder y Godfrey (1997) sefala la

relacion entre las dindmicas migratorias y la expansion urbana amazonica.

De acuerdo con Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, la dinamica
demografica constituye uno de los principales factores para comprender la evolucién del
territorio, puesto que variables como la estructura por edades, el crecimiento poblacional y los
procesos migratorios permiten explicar las transformaciones urbanas y las nuevas demandas
sobre el suelo y la vivienda. El Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2018 establece que el
analisis de estas variables constituye un insumo fundamental para la planificacion territorial y
la formulacion de politicas publicas relacionadas con vivienda, ordenamiento y desarrollo

urbano.

En este contexto, uno de los instrumentos mas utilizados para comprender la
composicion demografica de un territorio es la pirdmide poblacional, la cual representa la
distribucion de la poblacion segiin sexo y grupos de edad. Su andlisis permite identificar
tendencias de crecimiento, envejecimiento o transicion demografica, asi como estimar la

demanda futura de vivienda, equipamientos urbanos y servicios publicos.

En el municipio de Leticia, la informacion del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda
evidencia una transformacion en la estructura demografica entre los censos de 2005 y 2018. La

piramide poblacional presenta una reduccioén de su base, asociada a una disminucion de la
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natalidad, mientras que aumenta la participacion de poblacioén en edades productivas (15 a 59
afios), reflejando un proceso de transicion demografica. Segun el DANE, el municipio registra
una poblacion ajustada cercana a 48.144 habitantes, de los cuales aproximadamente 60,7 %
corresponde a poblacion entre los 15 y 59 anos, 32,6 % a menores de 15 afios y 6,7 % a
poblacion mayor de 60 afios, caracteristicas que evidencian una importante concentracion de

poblacion econdémicamente activa y una demanda constante de vivienda y suelo urbano.

Figura 3. Piramide poblacional del municipio de Leticia (CNPV 2018).
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La interpretacion de esta piramide permite inferir que la mayor concentracion de
poblacién en edades productivas incrementa la presion sobre el mercado de vivienda,
especialmente cuando la oferta formal resulta insuficiente o presenta limitaciones economicas
para determinados grupos sociales. En consecuencia, parte de la poblacion recurre a
mecanismos informales de acceso al suelo, favoreciendo procesos de ocupacion espontanea y

consolidacidon de asentamientos informales.

2.1.1.3.1 Flujos migratorios como factor de transformacion territorial.

La migracion constituye uno de los principales procesos sociales relacionados con la
expansion urbana de Leticia. Debido a su condicién de capital departamental y ciudad
fronteriza con Brasil y Perd, el municipio ha experimentado histéricamente procesos de

movilidad poblacional tanto nacionales como internacionales.

La migracion ha sido uno de los principales procesos sociales que han influido en la
expansion urbana de Leticia. Su condicién de capital del departamento del Amazonas y de
ciudad fronteriza con Brasil y Peru favorece la movilidad de poblacion proveniente de otros
municipios del pais y del contexto transfronterizo, lo que ha incrementado la demanda de
vivienda y suelo urbano (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica [DANE],

2019).

De acuerdo con el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2018, Leticia presenta una
importante diversidad poblacional, evidenciada por la presencia de habitantes nacidos en otros
municipios y en el exterior. A ello se suma la migracion de poblacion indigena desde
comunidades rurales hacia el drea urbana en busca de acceso a servicios, educacion y
oportunidades econdmicas. En este contexto, el proyecto Cartografiando la Leticia indigena
urbana sefala que aproximadamente el 42,5 % de la poblacion del municipio se autorreconoce
como indigena y que en la ciudad conviven cerca de 50 pueblos indigenas, reflejando una

dindmica permanente de movilidad territorial (Banco de la Republica, 2023).

Estas dindmicas migratorias han contribuido al crecimiento urbano y, en algunos casos,
a la ocupacion informal del suelo. Al respecto, Aponte Motta (2018) afirma que la urbanizacion
de Leticia responde no solo a los procesos de planificacion, sino también a las estrategias
desarrolladas por la poblacion para acceder a vivienda, en un contexto donde la limitada oferta

formal de suelo ha favorecido la consolidacion de asentamientos informales.
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2.1.1.4. Urbanismo informal

El urbanismo informal corresponde a procesos de produccion urbana desarrollados al
margen de la normativa estatal y de los mecanismos formales de acceso al suelo. En este
sentido, De Soto (2000) y Abramo (2012) sefialan que estas dindmicas surgen como respuesta
a la exclusion social y a las limitaciones del mercado formal de vivienda.

Se caracteriza por la autoconstruccion, la ocupacion sin titulacion y el acceso limitado
a servicios publicos (Hardoy & Satterthwaite, 1989), reflejando condiciones estructurales de

desigualdad urbana.

2.1.1.5. Ocupacion informal del suelo

La ocupacioén informal o invasion ilegal consiste en la toma de predios sin autorizacion
legal. Este fenomeno se explica por la relacion entre déficit habitacional, informalidad

econdémica y expectativas de regularizacion (Torres, 2007; Gilbert, 2007).

2.1.1.6. Suelo urbano y gestion catastral

El suelo urbano corresponde a las areas destinadas a la expansion y consolidacion de la
ciudad. La falta de actualizacion catastral genera incertidumbre sobre la propiedad y limita el

control territorial (CEPAL, 2014), facilitando procesos de ocupacion informal.

2.1.1.7. Ecosistemas urbanos amazonicos

Los humedales urbanos son Sistemas naturales fundamentales para el equilibrio y
control del recurso hidrico y la biodiversidad. Su ocupacion genera impactos ambientales
significativos, como alteracion del ciclo hidrico y aumento del riesgo de inundaciones (Junk et

al., 2011; Laurance et al., 2014).

2.1.1.8. Formalizacion predial y valoracion economica

La formalizacién predial permite el reconocimiento juridico de la propiedad, mejorando
la seguridad juridica y la planificacion urbana (Smolka, 2013). La valoracién econdmica del
suelo, por su parte, permite cuantificar las afectaciones derivadas de procesos de ocupacion

informal.

2.1.1.9 Asentamiento

Se entiende como la ocupacion y consolidacion de un espacio geografico por parte de

una poblacion, donde se desarrollan de manera permanente actividades residenciales, sociales
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y economicas que configuran una estructura territorial. Su cardcter formal o informal depende
del grado de cumplimiento de las disposiciones juridicas, urbanisticas, ambientales y
administrativas que regulan el acceso, la ocupacion, la urbanizacion y el aprovechamiento del
suelo. Los asentamientos informales se caracterizan por presentar una o varias condiciones de
irregularidad, tales como inseguridad en la tenencia de la tierra, incumplimiento de la
normativa urbanistica, déficit de infraestructura y servicios publicos, o localizacion en areas
con restricciones ambientales o de riesgo, constituyendo una expresion del crecimiento urbano
no planificado (Congreso de Colombia, 1997; Organizacion de las Naciones Unidas, 2017;

Bonilla Ortiz-Arrieta & Silva, 2019; Clichevsky, 2000).

2.1.2 Marco conceptual

2.1.2.1. Territorio y territorialidad

En esta investigacion, el territorio se concibe como un espacio dindmico donde
interactiian factores sociales, ambientales e institucionales. La territorialidad se expresa en
practicas de apropiacion informal, movilidad transfronteriza y ocupacion de predios en un

contexto de limitada presencia estatal en Leticia.

2.1.2.2. Dinamicas territoriales

El andlisis de las dindmicas territoriales permite comprender las transformaciones que
ha experimentado el municipio en relacién con la ocupacion, distribucion y aprovechamiento
del suelo, asi como los factores fisicos, institucionales y sociales que han incidido en su proceso
de crecimiento. Estas dinamicas no responden a una Unica causa, sino a la interaccion de
diferentes condiciones que, de manera conjunta, pueden generar presiones sobre el suelo
disponible y favorecer procesos de ocupacion por fuera de los mecanismos formales de
planificacion y acceso a la vivienda.

Hace referencia a las transformaciones presentadas en el uso del suelo y en la
configuracion urbana del municipio, asociadas a factores como:

e Limitada disponibilidad de suelo urbanizable
e Presencia de humedales y rondas hidricas

e Falta de actualizacion catastral

e Déficit habitacional

Estas condiciones han favorecido la expansion informal como en el predio Providencia.
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En este contexto, entre las condiciones que inciden en la configuracion territorial se
encuentra la limitada disponibilidad de suelo urbanizable, asociada, entre otros aspectos, a la
presencia de humedales, rondas hidricas y otras areas con restricciones ambientales, que
reducen las superficies aptas para determinados procesos de urbanizacion. A ello se suman
factores de caracter institucional, como la desactualizacion de la informacion catastral, que
puede dificultar la adecuada lectura de las condiciones fisicas y juridicas del territorio y limitar
la capacidad de seguimiento de las transformaciones en los patrones de ocupacion.

Estas condiciones adquieren especial relevancia cuando se relacionan con el déficit
habitacional, entendido como una manifestacion de las dificultades existentes para garantizar
a la poblacion el acceso a viviendas adecuadas, suficientes y en condiciones apropiadas de
habitabilidad. Cuando la oferta formal de vivienda y de suelo urbanizable resulta insuficiente
frente a las necesidades de la poblacion, pueden generarse presiones que incentivan la busqueda
de alternativas de ocupacion del territorio por fuera de los procesos formales de urbanizacion.

Por lo anterior, el déficit habitacional constituye un elemento fundamental para
comprender las dindmicas de expansion informal, aunque no debe interpretarse como una causa
aislada. Su interaccién con la disponibilidad de suelo, las restricciones ambientales, las
condiciones socioeconOmicas, los procesos de planificacion y la gestion catastral puede
contribuir a configurar escenarios de ocupacion informal. En este marco, el predio Providencia
constituye un caso de estudio que permite analizar como estas condiciones territoriales se
articulan y se manifiestan concretamente en un proceso de ocupacion, transformacion y
consolidacion del territorio.

A partir de esta perspectiva, el andlisis del déficit habitacional permite profundizar en las
condiciones que pueden estar relacionadas con la formacion y consolidacion de asentamientos
informales, identificando las necesidades habitacionales de la poblacion y su relacion con las

posibilidades reales de acceso a suelo y vivienda dentro del municipio.

Figura 4. Déficit habitacional del Municipio de Leticia.
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2.1.2.3. Dinamicas sociales

Corresponden a las estrategias de la poblacion para acceder al suelo urbano, incluyendo:
e Migracion hacia zonas urbanas
e Redes comunitarias de ocupacion
e Autoconstruccion de vivienda

e Percepcion de ausencia estatal

2.1.2.4. Urbanismo informal

Se manifiesta como la produccion de vivienda fuera del marco legal, caracterizada por
autoconstruccion, ocupacion sin titulos y acceso limitado a servicios publicos, especialmente

en zonas ambientalmente vulnerables.

2.1.2.5. Ocupacion informal

Se define como la toma de predios sin autorizaciéon, motivada por la necesidad
habitacional y reforzada por practicas historicas de asignacion informal de tierra en el

municipio.

2.1.2.6. Suelo urbano, baldios y catastro

En el caso de Leticia:
e Existen amplias zonas de baldios
e El catastro presenta desactualizacion
e Hay vacios en la informacion predial

Esto genera un escenario propicio para la ocupaciéon informal.
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2.1.2.7. Humedales urbanos

Son ecosistemas clave que, en el area de estudio, estan siendo afectados por la
ocupacion informal, generando:
e Alteracion hidrica
e Pérdida de biodiversidad

e Mayor riesgo de inundacion

2.1.2.8. Formalizacion y valoracion

La formalizacion predial se aborda como un mecanismo de regularizacion, mientras
que la valoracion econdomica permitira estimar la afectacion generada por la ocupacion

informal, particularmente sobre el predio del polideportivo.

2.2. Antecedentes investigativos

Los antecedentes investigativos se organizan en funcidon de los temas directamente
relacionados con el fendmeno de ocupacion informal y las dindmicas territoriales y ambientales
que caracterizan la ciudad de Leticia, Amazonas. Esta revision permite situar la investigacion
dentro de discusiones previas desarrolladas en Colombia, América Latina y la region
amazonica.

2.2.1. Investigaciones sobre ocupacion informal en Colombia

La urbanizacion informal ha sido ampliamente estudiada en ciudades como Bogota,
Medellin y Cali, donde se ha documentado la expansion de asentamientos irregulares asociados
a procesos de exclusion social, déficit habitacional y débil gobernanza territorial.

En el caso colombiano, Alan Gilbert (2007, 2016) plantea que la expansion de la
informalidad urbana est4 estrechamente vinculada a las limitaciones del mercado formal de
vivienda para responder a las necesidades habitacionales de la poblacion de menores ingresos.

En la misma linea, Hernando Torres (2007) y Jestis Hernandez (2018) sefialan que estos
procesos también encuentran explicacion en factores estructurales, como las desigualdades
historicas en el acceso al suelo, las debilidades en la planificacion territorial y la discontinuidad
en la implementacion de politicas publicas orientadas al ordenamiento urbano.

En el contexto urbano colombiano, John Jairo Betancur (2012) evidencia que, en
Medellin, los asentamientos informales han tendido a consolidarse principalmente en sectores
de ladera, como resultado de las limitaciones en el acceso al suelo urbanizable. De manera

similar, Andrés Rincon y Javier Bonilla (2014) sefialan que, en Bogotd, la expansion urbana



25

informal se ha desarrollado hacia areas periféricas con escasa regulacion territorial. Estos
antecedentes permiten interpretar que la dindmica de

2.2.2. Estudios urbanos en la Amazonia

La produccion académica sobre urbanizacion en la Amazonia ha sefialado que los
procesos urbanos en esta region estan fuertemente condicionados por la estructura ecoldgica,
la movilidad transfronteriza y la relacion historica entre comunidades locales y el territorio.
Autores como Browder y Godfrey (1997) analizan la emergencia de “ciudades amazdnicas”
caracterizadas por crecimiento acelerado y débil institucionalidad.

Pinedo-Vasquez, Padoch y Brondizio (2011) han documentado como la expansion
urbana en la cuenca amazonica ocurre sobre ecosistemas sensibles, especialmente humedales
y bosques de inundacion, lo que genera transformaciones socioambientales importantes. Estos
estudios destacan la vulnerabilidad ecoldgica de las ciudades amazodnicas y la necesidad de
enfoques integrados para comprender su urbanizacion.

2.2.3. Antecedentes de expansion urbana en Leticia

Las investigaciones institucionales y académicas coinciden en sefialar que Leticia ha
presentado patrones de ocupacion informal desde mediados del siglo XX, vinculados a su
condicion de ciudad fronteriza y a la limitada presencia estatal. Documentos del IGAC, el DNP
y estudios universitarios muestran que la ciudad ha crecido de manera fragmentada, con fuerte
dependencia de baldios urbanos y con una estructura espacial influenciada por los humedales.

La CEPAL (2014) advierte que la ausencia de catastro actualizado en municipios
fronterizos como Leticia impide el control efectivo del suelo y favorece la expansion informal.
Asimismo, estudios locales detallan que la carencia de informacion predial y la presencia
historica de predios asignados sin formalizacion han contribuido a consolidar practicas de
ocupacion que persisten en la actualidad.

2.2.4. Estudios sobre ocupacion de humedales

La ocupacién informal sobre humedales urbanos ha sido analizada en diversas ciudades
latinoamericanas. Hardoy y Satterthwaite (1989) documentaron la vulnerabilidad que enfrentan
los asentamientos informales ubicados en ecosistemas inundables. Mas recientemente,
Laurance et al. (2014) y Junk et al. (2011) explican que los humedales amazoénicos desempefian
funciones ecosistémicas esenciales y que su ocupacién altera los ciclos hidrologicos,
incrementa el riesgo de inundacion y reduce la biodiversidad.

En el caso de Leticia, estudios ambientales han sefialado que la ocupacion de humedales

urbanos —como los presentes en el sector Providencia— genera impactos directos sobre la
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regulacion hidrica y la fauna local, al tiempo que expone a la poblacion a riesgos
socioambientales crecientes.

2.2.5. Antecedentes sobre valoracion economica de afectacion territorial

Los estudios sobre valoracion econdmica en contextos de ocupacion informal se han
desarrollado especialmente en América Latina. Smolka (2013) analiza la relacion entre
regularizacion del suelo, acceso a servicios urbanos y valor del suelo.

En Colombia, las dindmicas asociadas a la ocupacion informal estdn enmarcadas por
disposiciones constitucionales, normativas territoriales y lineamientos ambientales que regulan
aspectos relacionados con el ordenamiento del territorio, la administracion del suelo, la
proteccion de los recursos naturales y la planificacion del desarrollo urbano.

Los estudios analizados reconocen la valoracion econdmica como un elemento clave
para orientar decisiones municipales, especialmente en escenarios de restitucion, recuperacion
ambiental o planificacién de nuevas inversiones.

2.3. Marco normativo

El fenémeno de la ocupacion informal en Colombia se encuentra regulado por un
conjunto de normas constitucionales, legales, ambientales y municipales que orientan la gestion
del territorio, la proteccion ambiental, la tenencia de la tierra y la planificacién urbana.
Comprender este marco es fundamental para analizar la situacion del municipio de Leticia y,
en particular, el caso de la invasion en Providencia.

2.3.1. Constitucion Politica de Colombia

La Constitucion Politica de Colombia establece principios fundamentales para la
gestion del territorio. En primer lugar, define que la propiedad debe cumplir una funcion social
y ecologica (art. 58), lo cual implica que el uso del suelo debe contribuir al interés general y
proteger los ecosistemas (Constitucion Politica de Colombia, 1991). Ademas, consagra el
derecho a una vivienda digna (art. 51) y reconoce la obligacion estatal de promover condiciones
para su acceso.

Asimismo, la Constitucion orienta el ordenamiento del territorio hacia fines de
equidad, sostenibilidad ambiental y eficiencia administrativa (art. 334), criterios esenciales en
contextos donde la ocupacion informal vulnera ecosistemas sensibles como los humedales
amazonicos.

2.3.2. Ley 388 de 1997 — Ordenamiento Territorial

La Ley 388 de 1997 es el principal instrumento normativo que regula los procesos de
ordenamiento territorial en Colombia. Esta ley:

e Define los instrumentos de planificacion urbana (POT, PBOT y EOT).
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e [Establece categorias del suelo urbano, rural y de expansion.

e Determina los suelos de proteccion, incluyendo humedales y areas ambientales
estratégicas.

e Proporciona herramientas para regular el uso del suelo, prevenir ocupaciones ilegales y

orientar el crecimiento urbano bajo criterios de sostenibilidad (Zuluaga et al., 2017).

En el contexto de Leticia, esta norma es clave para entender la fragilidad institucional
en el control del suelo urbano y la ausencia de actualizacion catastral.

2.3.3. Ley 160 de 1994 — Régimen de Baldios

La Ley 160 de 1994 regula la administracion de los baldios de la Nacién, los
mecanismos de adjudicacion y el papel del Estado en su proteccion. Segun esta norma, los
baldios solo pueden adjudicarse a sujetos agrarios y bajo condiciones especificas.

La relevancia de esta ley para Leticia radica en que gran parte del municipio presenta
terrenos baldios, 1o que historicamente ha facilitado procesos de ocupacion irregular debido a
la falta de claridad sobre la tenencia y a la debilidad del control estatal (Pizarro, 2019).

2.3.4. Normativa ambiental

La conservacion de humedales y ecosistemas estratégicos en Leticia se encuentra
respaldada por un marco normativo ambiental de caracter nacional e internacional que orienta
su proteccion, manejo y uso sostenible. Entre los principales instrumentos normativos se
destacan:

e Ley 99 de 1993, mediante la cual se crea el Sistema Nacional Ambiental
(SINA) y se establecen las bases institucionales para la gestion y conservacion
de los recursos naturales en Colombia.

e Decreto 1076 del 2015 que en su Seccion 3 que “tiene por objeto establecer
los criterios técnicos con base en los cuales las Autoridades Ambientales
competentes realizardn los estudios para el acotamiento de las rondas hidricas
en el area de su jurisdiccion” (Funcioén Publica) que se relaciona directamente
a la definicion del espacio que se debe dejar para la no afectacion, en este caso
del humedal que se encuentra dentro del predio objeto de estudio y que
constituye un determinante ambiental para el adecuado uso del suelo.

e Resolucion 157 de 2004 y Resolucion 196 de 2006, que fijan lineamientos
técnicos y ambientales para la planificaciéon, manejo y conservacion de
humedales, asi como criterios para su proteccion dentro del ordenamiento

territorial.



28

Los lineamientos establecidos por la Convenciéon Ramsar sobre los Humedales,
orientados a la conservaciéon y uso racional de humedales de importancia
internacional, especialmente aquellos con alto valor ecoldgico y ecosistémico. En
el contexto de ciudades amazonicas, la implementacion de este marco regulatorio
adquiere especial relevancia para prevenir procesos de ocupacion y transformacion
de humedales urbanos, considerando que estos ecosistemas desempeinan funciones
esenciales como la regulacion hidrica, la conservacion de la biodiversidad y la
mitigacion de riesgos ambientales asociados a inundaciones y cambios en el uso
del suelo (Armenteras & Rodriguez, 2018; Ley 99 de 1993; Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2004, 2006).

2.3.5. PBOT de Leticia

El Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) de Leticia es el instrumento
municipal que define los usos del suelo, zonas de proteccion ambiental, areas de riesgo y
lineamientos para el desarrollo urbano. Aunque su implementacion enfrenta desafios por la
falta de informacién predial y la presion demografica, constituye la base normativa para:

e Controlar ocupaciones ilegales.
e Delimitar suelos de proteccion.
e Gestionar el crecimiento urbano frente a los ecosistemas amazonicos.

Estudios sobre ordenamiento territorial en ciudades amazonicas destacan la importancia
de adaptar los PBOT a las particularidades socioambientales y culturales de cada territorio
(Garcia & Hurtado, 2020).

2.3.6. Normativa catastral y formalizacion predial

El marco catastral y de formalizacion predial incluye:

e Ley 1753 de 2015, que introduce el Catastro Multiproposito.

e Ley 1955 de 2019 (PND), que fortalece la gestion catastral descentralizada.

e Lineamientos del IGAC sobre actualizacion, levantamiento predial e identificacion de
ocupaciones.

Estas normas son esenciales para enfrentar la ocupacion ilegal en Leticia, donde el

catastro desactualizado impide identificar propietarios, verificar areas invadidas y

ejercer control territorial (IGAC, 2020).
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2.3.6 Perspectiva juridica local

e Ordenanza 0012 del 22 de abril del 2021, facultdé expresamente al
Gobernador; adelantar la enajenacion y adquisicion del bien administrado por
la SAE.

e Articulo 58 de la constitucion politica de Colombia, Establece que la
propiedad es una funcion social con obligaciones e implicaciones ecologicas, y
que el interés privado debe ceder al interés publico o social, permitiendo la
expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacion.

e La Ley 12 de 1947, establece la facultad del Estado para intervenir y adquirir
bienes inmuebles con el fin de ejecutar obras publicas, consagrando la
prevalencia del interés general y constituyéndose en un antecedente normativo
de la figura de utilidad publica en Colombia.

e La Resoluciéon 0627 de 2006, establece los estandares maximos permisibles de
ruido en Colombia, definiendo limites segiin el uso del suelo y el horario,
constituyéndose en un instrumento técnico para la evaluaciéon de impactos
ambientales en proyectos urbanos y de vivienda, que estarian en conflicto con
el uso del suelo del sector de providencia ya que es muy cercano al aeropuerto
de Leticia.

CAPITULO 3. METODOLOGIA

Este capitulo presenta el enfoque metodoldgico, los métodos, técnicas e instrumentos
empleados para analizar las dindmicas territoriales, sociales y econdmicas asociadas a la
ocupacion informal de predios en el sector Providencia, ubicado en el municipio de Leticia,
Amazonas. El disefio metodologico se estructura bajo un enfoque mixto que integra
procedimientos cualitativos y cuantitativos con el fin de obtener una comprension integral del
fendmeno estudiado.
3.1. Enfoque metodoldgico

La investigacion se desarrolla bajo un enfoque mixto (cualitativo y cuantitativo), dado
que la naturaleza del fendmeno exige el analisis simultaneo de factores sociales, institucionales,
territoriales y ambientales.

e El enfoque cualitativo permite comprender las dindmicas sociales, percepciones,
narrativas y relaciones comunitarias que configuran la ocupacion informal.

El enfoque cuantitativo facilita la medicion y analisis territorial, identificacion de
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patrones de ocupacion del suelo, afectacion ambiental y valoracion economica del

predio afectado.

La articulacion de ambos enfoques incrementa la solidez analitica del estudio, favorece
la triangulacién de informacion y permite construir interpretaciones robustas para orientar
decisiones de gestion publica y ordenamiento territorial.

3.2. Tipo de investigacion

La investigacion se clasifica como:

3.2.1. Descriptiva

Busca caracterizar las principales dindmicas territoriales y sociales presentes en el
asentamiento Providencia, identificando condiciones del territorio, caracteristicas
poblacionales, tipo de construcciones y patrones de ocupacion.

3.2.2. Analitica

Permite interpretar los factores historicos, ambientales, econémicos e institucionales
que han dado origen y continuidad a la invasion de tierras, contrastando informacion
documental, normativa y territorial.

3.2.3. Aplicada

Orienta la investigacion hacia la elaboracion de una propuesta técnica de valoracion
economica y afectacion territorial, con el fin de aportar insumos que puedan ser utilizados

en la gestion municipal, la toma de decisiones y la planificacion urbana.

3.3. Diseiio de investigacion
El estudio adopta un disefio no experimental, transversal y de analisis territorial, ya
que:
e No se manipulan las variables del fenomeno.
e Los hechos se observan en su contexto natural.
e Larecopilacion de datos se realiza en un periodo especifico.
e El estudio incorpora andlisis espacial mediante Sistemas de Informacion Geografica
(SIG).
El componente SIG permite:
e Delimitar la extension actual del asentamiento.
e Evaluar la afectacion sobre humedales y areas protegidas.
e Superponer capas catastrales, ambientales y urbanas.

e Generar cartografia tematica que apoye la valoracion econdmica.
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3.4. Poblacion y muestra
3.4.1. Poblacion
La poblacion objeto del estudio incluye:
e [ os habitantes del asentamiento informal en Providencia.
e Lideres comunitarios del sector.
e Funcionarios publicos de Planeacion, Catastro, Inspeccion de Policia y la Secretaria de
Medio Ambiente.
e Documentos oficiales, cartografia, bases de datos catastrales y registros institucionales
del municipio de Leticia.
3.4.2. Muestra
Debido a las caracteristicas fisicas, sociales y juridicas del asentamiento, se utiliza un
muestreo no probabilistico por conveniencia, enfocado en:
e Lideres comunitarios con informacion relevante.
e Habitantes con mayor antigiiedad y conocimiento del proceso de ocupacion.
e Funcionarios publicos directamente vinculados con la gestion territorial.
e Informacioén documental disponible y accesible.
El tamafio final de la muestra depende de:
e Accesibilidad al sector.
e Condiciones climaticas y de movilidad propias del contexto amazdnico.
e Disposicion de los participantes.
e Disponibilidad de informacion institucional actualizada.
3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion
Se emplean técnicas cualitativas y cuantitativas complementarias, alineadas con el
enfoque mixto del estudio.
3.5.1. Técnicas cualitativas
a. Entrevistas semiestructurada Con el fin de caracterizar las dinamicas sociales,
economicas y territoriales asociadas a la ocupacion informal del predio Providencia, ubicado
en el municipio de Leticia (Amazonas), se disefi un instrumento de recoleccion de informacion
tipo encuesta, dirigido a los hogares asentados en el area objeto de estudio (Véase Anexo 1).
El instrumento fue estructurado bajo un enfoque practico y de facil aplicacion,
considerando las condiciones del territorio y la necesidad de obtener informacion basica pero

representativa. En este sentido, la encuesta se organizd en cinco componentes principales:
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Informacion general del hogar: orientada a identificar caracteristicas demograficas
basicas y tiempo de ocupacion.

Condiciones de ocupacion: enfocada en establecer el origen de la ocupacion y el nivel
de formalidad de la tenencia.

Condiciones socioecondmicas: dirigida a conocer las actividades productivas e ingresos
de los hogares.

Condiciones de vivienda: relacionada con el tipo de construccion y acceso a servicios
publicos.

Percepcion y expectativas: orientada a comprender las motivaciones de ocupacion y la

disposicion frente a posibles soluciones institucionales.

El disefio del instrumento buscé facilitar su diligenciamiento en campo, mediante preguntas

cerradas y de respuesta corta, minimizando el tiempo de aplicacion y reduciendo posibles

barreras de participacion.

Encuesta socio-territorial que tiene como objetivo del modelo presentado recoger

informacion basica sobre las condiciones sociales, econdomicas y de ocupacion de los habitantes

del predio.

Informacion general

Condiciones de ocupacion

Condiciones socioecondmicas

Condiciones de vivienda

Percepcion y expectativas

b. Observacion directa

Realizada durante recorridos de campo, con registro detallado de:
Estado fisico de las viviendas y materiales de construccion.
Ocupacion de humedales y zonas de proteccion.
Infraestructura informal existente.

Practicas territoriales de la comunidad.

c. Registro fotografico

Utilizado para documentar:

Evidencias de afectacion territorial.

Transformaciones paisajisticas.

Trazados improvisados de vias y drenajes.

Condiciones ambientales del sector.



e PBOT de Leticia.
e Normativa nacional en suelo, baldios, catastro y ambiente.
e Informes institucionales.
e Registros catastrales y ambientales.
e Investigaciones previas relacionadas.
3.5.2. Técnicas cuantitativas
a. Analisis cartografico y SIG
Permite:
Delimitar el poligono de invasion.
e Medir el area exacta ocupada.
e Identificar drenajes, humedales y rondas hidricas afectadas.
b. Valoracion econémica del predio
Incluye:
e Me¢todos de valoracion comercial del predio Providencia.
e Estimacion del costo de oportunidad del predio.
e (alculo del impacto econémico sobre infraestructura publica.
e Analisis de pérdida de funcionalidad del polideportivo.
c. Tabulacion y analisis estadistico
Permite sistematizar:
e Datos territoriales.
e Informacion obtenida en entrevistas.
e Variables demograficas del asentamiento.

d. Revision documental

Incluye analisis de:

3.6. Procedimiento metodologico

El desarrollo de la investigacion se estructura en cuatro fases:

Fase 1. Revision teorica y documental
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Revision de literatura académica sobre urbanismo informal, ocupacion de humedales,

gobernanza territorial y dindmicas amazonicas.

Analisis del marco normativo aplicable.

Revision de bases de datos institucionales del municipio.
Fase 2. Trabajo de campo

Reconocimiento territorial del asentamiento Providencia.

Aplicacion de entrevistas semiestructuradas.



34

e Registro de evidencias fotograficas.
Fase 3. Analisis territorial SIG
e Delimitacion del poligono de ocupacion.
e Identificacion de humedales y areas de proteccion impactadas.
e Construccion de mapas tematicos.
e (Calculo de superficies afectadas.
Fase 4. Valoracion econéomica y andlisis integrado
e Estimacion economica del predio y afectacion territorial.
e Integracion de datos cualitativos y cuantitativos.
e Construccion de resultados finales, conclusiones y recomendaciones.
3.7. Consideraciones éticas
El estudio se desarrolla bajo criterios éticos orientados a garantizar:
e Consentimiento informado de cada participante entrevistado.
e Respeto por la diversidad cultural del contexto amazonico.
e Confidencialidad y proteccion de datos personales.
e No exposicion de informacion sensible que pueda generar conflictos.
e Uso responsable de cartografia y datos territoriales.
3.8. Fiabilidad y validez
Fiabilidad:
Se fortalece mediante:
e Triangulacion entre fuentes cualitativas y cuantitativas.
e (Contraste entre informacion comunitaria, institucional y cartografica.
e Registro sistematico y metodico del trabajo de campo.
Validez:
Asegurada mediante:
e Relacion directa entre andlisis territorial y condiciones sociales observadas.
e Verificacion geoespacial de limites y coberturas mediante SIG.

e Revision critica continua para garantizar coherencia interna.

CAPITULO 4. RESULTADOS
Este capitulo presenta los resultados preliminares obtenidos a partir del andlisis
territorial, social y econdomico del sector conocido como Providencia, en la ciudad de Leticia,
Amazonas. Los hallazgos se organizan en tres dimensiones principales: (1) dinamica territorial,

(2) dinamica social y (3) afectacion econdmica y ambiental del predio ocupado. Los resultados
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aqui consignados constituyen un modelo estructural que seré fortalecido con datos finales tras
la fase de campo y validacion cartografica.
4.1. Resultados de la dinamica territorial.

Los andlisis espaciales y documentales permitieron identificar los patrones de
ocupacion y transformacion del sector invadido. Al realizar la ubicacion del predio se encontro
que actualmente el predio Providencia identificado con numero predial nacional (NPN)
910010100000001530016000000000 y folio de matricula inmobiliaria 400-2115 de la oficina
de instrumentos publicos de Leticia, tiene identificado como area juridica “9 HAS 4.797,50
M2”, el 4rea geométrica del poligono catastral es de 26ha 3735 m? asi se comprueba una
inconsistencia entre el 4area juridica y el area catastral, debido también la falta de
interstitucionalidad entre catastro y el sistema nacional de notariado y registro que tampoco
tiene relacionado en ningun caso cesiones fisicas al municipio destacandose el area actual 17
ha 9885m? evidenciada en campo y el area trabajada para la realizacion de este proyecto como

se observa en la figura 4.

Figura 5. Area del poligono de estudio.
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4.1.1. Localizacion y expansion del asentamiento

El asentamiento en el predio Providencia se ubica en el perimetro urbano de Leticia, en
una zona originalmente destinada a la construccion de un polideportivo municipal. Se identifica
que:

El area de ocupacion se encuentra sobre un humedal urbano, clasificado previamente
como zona de proteccion ambiental.

La expansion ha sido rapida y progresiva, iniciada de manera espontanea y consolidada
a través de procesos de autoconstruccion.

La ocupacidn se inicid en los bordes del predio y avanzo hacia el interior, generando
pérdida de cobertura vegetal y transformacion del ecosistema como se observa en la figura 4 el
avance temporal evidencia como la ocupacion paso de una fase de latencia (2019-2021) a una

fase de expansion acelerada entre 2022 y 2024.

Con el proposito de caracterizar la evolucion espacial del asentamiento informal sobre
el predio objeto de estudio, se realizd un andlisis multitemporal basado en la interpretacion de
imagenes satelitales histéricas correspondientes al periodo 2019-2025. El andlisis
multitemporal constituye una metodologia ampliamente utilizada para identificar y cuantificar
cambios en la cobertura y uso del suelo, permitiendo evaluar procesos de expansion urbana,
transformacion del territorio y consolidacion de asentamientos informales mediante la
comparacion de imagenes adquiridas en diferentes momentos (Lillesand, Kiefer y Chipman,

2015; Jensen, 2016).

La reconstruccion de la dindmica de ocupacion se fundamentd en las imagenes
historicas disponibles en la plataforma Google Earth Pro para los afios 2019, 2020, 2021, 2022,
2023 y 2024. La utilizacion de esta fuente respondio a la ausencia de registros oficiales que
documentaran de manera sistematica la evolucion de la ocupacion del predio durante el periodo
de estudio. En este sentido, el andlisis corresponde a una interpretacion visual apoyada en
informacion geoespacial, mediante la delimitacion de las areas ocupadas observables en cada

imagen y su posterior cuantificacion.

Si bien las imégenes historicas de Google Earth Pro no constituyen una fuente
cartografica oficial, diversos estudios han reconocido su utilidad para el andlisis de cambios en
el uso y cobertura del suelo, especialmente en investigaciones donde no se dispone de series
histéricas de fotografias aéreas oficiales o de imagenes satelitales de alta resolucion. No

obstante, los resultados deben interpretarse considerando las limitaciones inherentes a la
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resolucion espacial, la fecha de adquisicion de las iméagenes y las condiciones de captura, por
lo que las areas estimadas representan una aproximacion técnicamente sustentada de la

evolucion de la ocupacion del predio (Potere, 2008; Yu y Gong, 2012).

El andlisis evidencia que la ocupacion del predio inici6 con una intervencion limitada
en el afio 2019, cuando el area ocupada correspondia a 2.405,19 m?, equivalente al 1,34 % de
la superficie total del terreno. Durante los afios 2020, 2021 y 2022 se observo un crecimiento
gradual, alcanzando areas ocupadas de 3.390,50 m? (1,88 %), 6.725,92 m? (3,74 %) y 8.036,40
m? (4,47 %), respectivamente. En esta etapa, la ocupacion se caracterizéd por la incorporacion
progresiva de nuevas construcciones dispersas, sin evidenciar aun un proceso de consolidacion

generalizada.

A partir de 2023 se identificd un cambio significativo en la dinamica de ocupacion. El
area intervenida aumento6 hasta 30.813,47 m?, correspondiente al 17,13 % del predio, lo que
evidencia el inicio de una fase de expansion acelerada. Este comportamiento continudé durante
2024, cuando la ocupacién alcanzéd 85.398,65 m? (47,47 %), y se consolid6é en 2025 con un
total de 111.041,66 m? ocupados, equivalentes al 61,73 % de la superficie del terreno.

Tabla 1. Cuadro de porcentajes de evolucion de la ocupacion del predio.

Area de Ocupacion | Porcentaje de
Aifio
m2 Ocupacién
2019 2.405,19 1,34
2020 3.390,50 1,88
2021 6.725,92 3,74
2022 8.036,40 4,47
2023 30.813,47 17,13
2024 85.398,65 47,47
2025 111.041,66 61,73
Area predio
179.885,89
campo

Fuente: Elaboracion propia, mediante la plataforma Google Earth.

Los resultados muestran que el proceso de ocupacién no presento un crecimiento lineal.
Entre 2019 y 2022 el incremento fue relativamente moderado, manteniéndose la ocupacion por
debajo del 5 % del area total del predio. En contraste, entre 2023 y 2025 se registrd un
crecimiento exponencial, pasando del 17,13 % al 61,73 % de ocupacion en tan solo dos afios.

Esta dinamica evidencia un proceso de consolidacion acelerada del asentamiento, reflejado en
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el aumento de edificaciones, la ampliacion de las areas intervenidas y la ocupacion continua

del suelo.

Figura 6. Porcentaje de ocupacion en el predio Providencia.
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Fuente: Elaboracion propia, Informacion y visuales obtenidas mediante la plataforma Google Earth.
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Desde la perspectiva de la planificacion territorial, este comportamiento es consistente
con los procesos de consolidacion de asentamientos informales descritos por ONU-Habitat
(2020), en los cuales una fase inicial de ocupacidon dispersa es seguida por un periodo de
expansion acelerada, impulsado por la llegada de nuevos hogares, la autoconstruccion
progresiva y la conformacion de redes internas de circulacion y servicios basicos. La
consolidacion fisica del asentamiento incrementa la complejidad de las intervenciones
institucionales y reduce progresivamente la disponibilidad del suelo para los usos

originalmente previstos.

En el caso del predio analizado, la expansion del asentamiento ha comprometido mas
del 60 % de su superficie, limitando significativamente la posibilidad de desarrollar el
equipamiento deportivo proyectado y generando una afectacion directa sobre el
aprovechamiento del suelo publico conforme a los instrumentos de ordenamiento territorial.
Estos resultados constituyen un insumo fundamental para la valoracion de las afectaciones
ocasionadas por la ocupacion informal y para el andlisis del costo de oportunidad asociado a la

pérdida de disponibilidad del predio.

Figura 7. Linea de tiempo ocupacion en el predio Providencia.

Linea de Tiempo: Avance de la Ocupacion Informal “Predio Providencia”

Esta infografia detalla la evolucién de la ocupacién informal denominada “Predio Providencia” en Leticia. A través de un seguimiento

seguimiento entre 2019 y 2024, se observa la transicién de un area densamente boscosa a un asentamiento consolidado con alta

densidad de estructuras.
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Fuente: Informacion y visuales obtenidas mediante la plataforma Google Earth.

4.1.2. Caracteristicas fisicas del area ocupada

Los hallazgos territoriales indican que:
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El terreno presenta alto nivel freatico, tipico de humedal, lo que condiciona la
habitabilidad y genera riesgos por inundacion.

Se observaron trazados irregulares de calles y manzanas improvisadas, sin estructura
vial definida.

Las viviendas se encuentran construidas con materiales de baja durabilidad (madera,
laminas metalicas, plésticos), reflejando autoconstruccion progresiva.

La ocupacion afecta sistemas de drenaje natural, generando estancamiento de aguas y

pérdida de conectividad ecoldgica como se observa en la figura 4.

Figura 8. Plano Hidrogrdfico, Predio Providencia.
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4.1.3. Afectacion a la planificacion urbana

La invasion genera impactos directos sobre los instrumentos de ordenamiento:

Se pierde un predio destinado para equipamiento deportivo (polideportivo).

Se ocupa suelo de proteccion ambiental, contrariando el PBOT vigente.

Se genera un foco de expansion no planificada que altera el crecimiento urbano de

Leticia.
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La informalidad impide el desarrollo de infraestructura formal, afectando la dotacioén
de servicios publicos.

4.1.4. Propuesta de Plan Parcial con Uso Mixto como Alternativa Juridica Viable.

La formulacion de un Plan Parcial con desarrollo de uso mixto constituye la alternativa
juridicamente mas adecuada para viabilizar el cambio de uso del predio objeto de estudio. De
conformidad con la Ley 388 de 1997, los Planes Parciales son el instrumento idoneo para
reordenar areas especificas del territorio, definir nuevos usos del suelo, incorporar
determinantes ambientales obligatorias y establecer el reparto equitativo de cargas y beneficios
derivados del desarrollo urbanistico.

Este instrumento permite una intervencidon integral y técnicamente estructurada,
garantizando coherencia con el sistema de planificacion territorial y evitando modificaciones
aisladas que puedan vulnerar el principio de legalidad.

En el caso concreto, la adopcion de un esquema de uso mixto —que combine
componente residencial con equipamiento— reduce significativamente el conflicto con la
destinacion administrativa inicial del predio. En el evento en que el bien haya sido entregado
con caracter institucional o dotacional, mantener un componente de equipamiento:

. Preserva la finalidad publica original.

. Evita la necesidad de adelantar procedimientos complejos de revocatoria o
modificacion del acto administrativo de transferencia.

. Facilita la viabilidad institucional y politica del proyecto.

Adicionalmente, el Plan Parcial permite integrar de manera armoénica las determinantes
ambientales propias del contexto territorial de Leticia, caracterizado por la presencia de rondas
hidricas, alta sensibilidad ecosistémica amazoénica y posibles restricciones derivadas de

servidumbres aeronauticas. A través de este instrumento es posible:

. Delimitar con precision las dreas no urbanizables.

. Disefiar un esquema de ocupacion de baja densidad.

. Incorporar medidas de mitigacion ambiental.

. Garantizar el cumplimiento de la normativa ambiental vigente.

Asimismo, estructurar el proyecto bajo un enfoque de Vivienda de Interés Social (VIS)
fortalece la justificacion juridica del cambio de uso, al activar el principio constitucional de la
funcion social de la propiedad. Este enfoque permite sustentar la transformacion del suelo en
atencion al déficit habitacional y alinearlo con la politica publica nacional de vivienda,

reforzando la legitimidad constitucional y administrativa de la propuesta.
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En consecuencia, puede sostenerse como tesis central que la alternativa juridicamente
mas viable para el cambio de uso del predio es la formulacién de un Plan Parcial con desarrollo
mixto y enfoque VIS, por ser el instrumento que armoniza la destinacion administrativa del
bien, las determinantes ambientales y el principio de funcion social de la propiedad,
minimizando riesgos de nulidad y garantizando coherencia con el ordenamiento territorial.

Desde una perspectiva técnica, la opcion mas adecuada no es aquella que propone una
transformacion radical e inmediata del uso del suelo, sino la que ofrece mayor solidez juridica

y menor exposicion al riesgo de ilegalidad. En este sentido, el Plan Parcial con uso mixto:

. Cumple el marco normativo vigente.

. Reduce el conflicto institucional.

. Integra las variables ambientales obligatorias.
. Fortalece la prevalencia del interés general.

Bajo estos parametros, la propuesta resulta juridicamente defendible, técnica y
constitucionalmente justificada.

La propuesta se sustenta en:

La Ley 388 de 1997, que establece el Plan Parcial como instrumento idoneo para

desarrollar y redefinir 4reas especificas del territorio.

. La Ley 99 de 1993, que impone el respeto de determinantes ambientales.
. El principio constitucional de funcién social y ecoldgica de la propiedad.
. Los actos administrativos analizados, los cuales no prohiben expresamente el

cambio de uso, pero si exigen armonizacion con la destinacion administrativa inicial.

El proyecto no desconoce la finalidad publica del predio, sino que la redefine bajo un
esquema integral y sostenible.

Al formular un Plan Parcial de Desarrollo con uso mixto (dotacional-residencial) que
permita incorporar Vivienda de Interés Social (VIS), se garantiza coherencia con el
ordenamiento territorial, Cumplimiento de determinantes ambientales, Respeto a la destinacion
administrativa del bien y Reduccion del riesgo juridico de nulidad.

Modelo de Ocupacion Propuesto:

50-60% area residencial VIS de baja densidad.

20-30% equipamiento publico (educativo, comunitario o institucional).

10—15% zonas verdes y proteccion ambiental.

Cesiones obligatorias segiin norma.

A continuacion, se presenta una comparativa segun el analisis que seria lo mas viable para el

predio Providencia.
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Tabla 2. Comparativa de alternativas

Alternativa Riesgo Juridico Sostenibilidad Técnica
Cambio directo a residencial Alto Media
Modificacion simple del PBOT Media Media
Plan Parcial + Uso Mixto + VIS Bajo—Medio Alta

Fuente: Elaboracion propia.

Ahora bien, para efectos de establecer la viabilidad del desarrollo del plan parcial, se
realizd el analisis del area efectivamente disponible del predio, descontando aquellas
superficies que, de acuerdo con las determinaciones establecidas en el Acuerdo Municipal No.
011 del 26 de octubre de 2022, por medio del cual se adopta el PBOT del municipio de Leticia,
se encuentran condicionadas o destinadas a espacio publico, franjas de retiro vial, humedales
y sus respectivas rondas de proteccion. Como resultado de este ejercicio, se determind un area
util aproximada de 31.423,56 m?, tal como se presenta en la Figura 8. Esta superficie representa
una reduccion considerable respecto del area inicialmente disponible del predio, situacion que
limita de manera significativa el suelo susceptible de ser destinado al aprovechamiento
urbanistico y, en consecuencia, constituye un factor determinante para evaluar la viabilidad
técnica y urbanistica de la formulacion de un plan parcial. Lo anterior adquiere especial
relevancia si se considera que el plan parcial constituye un instrumento de planificacion
intermedia orientado a desarrollar y complementar las disposiciones del instrumento de
ordenamiento territorial, mediante la definicion de usos, aprovechamientos, cesiones,
infraestructura, espacio publico, equipamientos y demds obligaciones urbanisticas necesarias

para garantizar un desarrollo integral del area objeto de planificacion.

En este sentido, la delimitacion del area de planificacion debe permitir conformar una
parte completa de ciudad, con capacidad suficiente para atender la demanda de servicios
publicos, equipamientos, espacios publicos e infraestructura vial, ademas de garantizar una
adecuada articulacion con la estructura urbana existente, conforme a los criterios establecidos
en el Decreto 1077 de 2015. Asimismo, la viabilidad del instrumento no puede analizarse
exclusivamente desde la disponibilidad fisica del suelo, sino que debe considerar las
condiciones territoriales y socioecondmicas particulares del municipio de Leticia. En este
contexto, se identifica como un factor limitante la reducida dinamica del mercado inmobiliario

local para absorber un proyecto de las caracteristicas y escala que supondria el desarrollo de
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un plan parcial, circunstancia que puede afectar la factibilidad econdmica y la posibilidad de
materializar los aprovechamientos urbanisticos previstos. A ello se suma la configuracion y
dindmica histdrica de ocupacion del territorio, caracterizada por procesos de autoconstruccion
y consolidacion predial que han permanecido relativamente estables desde su origen, lo cual
constituye una condicion particular del contexto urbano que debe ser considerada al momento
de evaluar la pertinencia de implementar un instrumento de gestion y desarrollo urbano de esta
naturaleza. Finalmente, debe sefialarse que sobre el area objeto de andlisis pueden concurrir
determinantes de ordenamiento territorial de superior jerarquia, particularmente aquellas
relacionadas con la conservacion y proteccion ambiental, el ciclo del agua, los ecosistemas, la
prevencion y gestion del riesgo, asi como otras determinantes asociadas con infraestructura y
demas elementos establecidos en el articulo 10 de la Ley 388 de 1997. Estas determinantes son
de obligatorio cumplimiento desde las etapas de prefactibilidad de los proyectos y deben ser
incorporadas en la planificacion territorial, por lo que su identificacion, delimitacion y eventual

reglamentacion requiere la intervencion y pronunciamiento de las autoridades competentes.

En consecuencia, la determinacion de la viabilidad integral de un eventual plan parcial
excede el alcance del presente analisis, toda vez que requeriria, ademas de la verificacion
detallada de las condiciones normativas y fisicas del suelo, la definicion de las determinantes
urbanisticas y ambientales aplicables, la evaluacion de la factibilidad de los servicios publicos,
el andlisis de cargas y beneficios, la estructuracion de las unidades de actuacion y la
correspondiente valoracion de las condiciones de mercado y de gestion necesarias para su
ejecucion. De acuerdo con el Decreto 1077 de 2015, estos elementos hacen parte del proceso
de formulacion y delimitacién del plan parcial y deben ser objeto de analisis por las autoridades

y actores competentes.



Figura 9.

Condicionantes predio Providencia.
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4.2. Resultados de la dinamica social

Fuente: Elaboracion propia. capas tomadas del PBOT acuerdo municipal 011 del 26 de oct del 2022

Se programo¢ la ejecucion de una visita técnica al predio Providencia con el proposito

de aplicar el instrumento de encuesta y obtener informacion primaria directamente de los

ocupantes del asentamiento informal. No obstante, durante el desarrollo del trabajo de campo

no fue posible llevar a cabo la aplicacion del instrumento, debido a la falta de disposicion por

parte de los habitantes del predio para participar en el proceso. En el momento de la visita, se

evidencid una actitud de rechazo y desconfianza hacia el equipo técnico, lo cual impidi6 el

acercamiento necesario para la recoleccion de informacion. Esta situacion puede estar asociada

a diversos factores, entre los cuales se destacan:

interaccion con entidades o actores externos.

Desconocimiento sobre el alcance y finalidad del estudio.

Temor frente a posibles procesos de desalojo o intervenciones institucionales.

Condiciones sociales propias de la ocupacion informal que generan resistencia la
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En consecuencia, no se logrd obtener informacion primaria mediante encuestas, lo cual
constituye una limitacion metodologica para el desarrollo del componente social del estudio.
Ante la imposibilidad de recolectar informacién primaria, el andlisis del componente social se
desarroll6 a partir de fuentes secundarias y técnicas complementarias, tales como:

e Revision documental de estudios previos y normativa aplicable.

e Analisis del contexto territorial y urbano del municipio de Leticia.

e Observacion directa del area intervenida sin interaccion directa con la comunidad.

e Interpretacion de las dindmicas sociales a partir del planteamiento del problema y

antecedentes institucionales.

Este enfoque permitié aproximarse a la comprension del fendomeno de ocupacion informal,
reconociendo sus causas estructurales y sus implicaciones territoriales, aun en ausencia de
informacion directa de los ocupantes.

4.2.1. Caracterizacion general de los habitantes

En marco del Convenio Interadministrativo No. 2567 de 2025, celebrado entre la
Alcaldia de Leticia y la Gobernacion del Amazonas, se adelantd un ejercicio de caracterizacion
de la poblaciéon que se encontraba ocupando el predio Providencia al 12 de junio de 2026.

La informacion obtenida permitio establecer una aproximacion a la situacion actual del
predio y a las diferentes formas de ocupacion presentes en el mismo. Para este analisis se
tuvieron en cuenta tanto los lotes en los que se evidenci6 la existencia de viviendas u otras
construcciones como aquellos que permanecian sin ocupacion habitacional. Esta diferenciacion
permitié determinar el grado de desarrollo alcanzado por el asentamiento y reconocer las
tendencias que actualmente se presentan en la ocupacion del suelo.

Adicionalmente, se recopild informacion relacionada con las caracteristicas sociales,
economicas y habitacionales de los hogares identificados. Entre los aspectos analizados se
encuentran la escolaridad de sus integrantes, su vinculacion al sistema de salud, la clasificacion
socioeconodmica, las principales fuentes de actividad e ingresos y las condiciones de las
viviendas. En este ultimo aspecto, se consideraron variables como los materiales utilizados en
su construccion, la distribucion y caracteristicas de los espacios y aquellas condiciones que

permiten aproximarse al estado y nivel de habitabilidad de las edificaciones.

Tabla 3 Andlisis de lotes identificados

INDICADOR CANTIDAD PORCENTAJE

Lotes con construccion 218 65.05%
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Lotes Vacios 117 34.93%
Total, de Lotes Caracterizados 335 100%

Fuente: Informe asentamiento humano informal, gustavo Petro, Secretaria de Planeacion de Leticia.

Tabla 4. Andalisis de lotes identificados.

INDICADOR CANTIDAD PORCENTAJE
Numero de personas en Lotes construidos 518 68.43%
Numero de personas en Lotes Vacios 239 31.57%
Numero de personas en el Asentamiento 757 100%
humano informal

Fuente: Informe asentamiento humano informal, gustavo Petro, Secretaria de Planeacion de Leticia.

A partir de la revision de las condiciones fisicas del predio, se observa que el
asentamiento presenta un nivel de consolidacion significativo, aunque alin existen areas
pendientes de desarrollo. De los 335 lotes identificados, 218, correspondientes al 65,05 %,
presentan algun tipo de construccion o infraestructura destinada a la ocupacion habitacional.
Por otra parte, 117 lotes, equivalentes al 34,93 %, fueron registrados como vacios.

La condicion de los lotes sin construccion puede estar relacionada con diferentes
situaciones, entre ellas predios en los que no fue posible constatar la presencia de residentes
durante el levantamiento de informacion, terrenos utilizados como reserva o engorde y lotes
cuyos ocupantes aun no han desarrollado construcciones de caracter permanente.

En cuanto a la poblacion, se evidencia una relacion directa entre la ocupacion fisica de
los lotes y la concentracién de habitantes. En los predios que cuentan con algun tipo de
construccion se encuentran 518 personas, que representan el 68,43 % de la poblacion
registrada. Esto corresponde a un promedio aproximado de 2,37 habitantes por lote ocupado,
reflejando una mayor concentracion de poblacion en las areas donde el proceso de
consolidacion habitacional se encuentra mas avanzado.

Como elemento de referencia, el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda — CNPV
2018 del DANE registra para el departamento del Amazonas un promedio de 3,8 personas por
hogar, mientras que para el municipio de Leticia el promedio corresponde a 3,7 personas por
hogar. Si bien estos indicadores no son estrictamente equivalentes, debido a que el DANE
establece la relacion entre personas y hogares y la caracterizacion realizada relaciona las
personas con los lotes ocupados, la comparacioén permite observar que la densidad poblacional
identificada en el area de estudio es inferior al comportamiento promedio registrado en el

departamento y el municipio.
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En términos relativos, el promedio de 2,37 personas por lote ocupado se encuentra
aproximadamente 1,43 personas por debajo del referente departamental y 1,33 personas por
debajo del referente municipal. Esta diferencia puede estar asociada a las caracteristicas
particulares del proceso de ocupacion y consolidacion del asentamiento, en el que una
proporcion importante de los lotes cuenta con construcciones, pero no necesariamente presenta
una ocupacion familiar de la misma magnitud que la registrada en los hogares del contexto
territorial. Este comportamiento puede ser indicativo de una ocupacion de baja intensidad y de

un proceso de consolidacion habitacional aun en desarrollo.

Tabla 5 Analisis de Edificaciones

Material predominante | Material predominante Material Cantidad | Porcentaje
de paredes de techos predominante de pisos
Madera Lamina de zinc Tierra o arena 83 38,07%
Ladrillo Lamina de zinc Cemento o gravilla 32 14,68%
expuesto
Ladrillo empaiietado Lémina de zinc Cemento o gravilla 19 8,72%
Lona o plastico Lamina de zinc Tierra o arena 18 8,26%
Lamina de zinc Léamina de zinc Tierra o arena 14 6,42%
Madera Lamina de zinc Cemento o gravilla 12 5,50%
Otro (Materiales Lamina de zinc Tierra o arena 11 5,05%
reciclados / Estructura
basica)
Ladrillo expuesto Lamina de zinc Tierra o arena 10 4,59%
Ladrillo empaifietado / Lamina de zinc Baldosa o vinilo 6 2,75%
Expuesto
Madera / Lamina de Lamina de zinc Madera o tablon 5 2,29%
zinc
Sin datos (Solo cédulas Sin datos Sin datos 8 3,67%
/ No caracterizados)
Total 218 100,00%
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Fuente: Informe asentamiento humano informal, gustavo Petro, Secretaria de Planeacion de Leticia

Figura 10. Distribucion de Materiales predominantes de Pisos.
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Fuente: Informe asentamiento humano informal, gustavo Petro, Secretaria de Planeacion de Leticia

Figura 11. Distribucion de Materiales Predominantes de Paredes.
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Fuente: Informe asentamiento humano informal, gustavo Petro, Secretaria de Planeacion de Leticia

Adicionalmente, se recopild informacion relacionada con las caracteristicas sociales,
econdomicas y habitacionales de los hogares identificados. Entre los aspectos analizados se
encuentran la escolaridad de sus integrantes, su vinculacion al sistema de salud, la clasificacion
socioeconomica, las principales fuentes de actividad e ingresos y las condiciones de las
viviendas. En este tltimo aspecto, se consideraron variables como los materiales utilizados en
su construccion, la distribucion y caracteristicas de los espacios y aquellas condiciones que
permiten aproximarse al estado y nivel de habitabilidad de las edificaciones. En el caso de

Leticia, estas caracteristicas se desarrollan en un contexto de crecimiento urbano asociado a
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procesos de movilidad poblacional. Segun el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2018,
el municipio registré una poblacion ajustada de 48.144 habitantes, de los cuales el 60,7 %
corresponde a poblacion entre los 15 y 59 afios, grupo que concentra la mayor demanda de
empleo y vivienda (DANE, 2019). Asimismo, la informacion censal evidencia que 19,25 % de
la poblacion nacié fuera del municipio de Leticia, de la cual 19,1 % proviene de otros
municipios de Colombia (8,99 % mujeres y 10,26 % hombres) y cerca del 1,9 % nacid en otro
pais (0,99 % mujeres y 0,90 % hombres), lo que confirma que Leticia funciona como un

importante centro receptor de poblacion (DANE, 2019).

4.2.2. Motivaciones para la ocupacion del predio

La poblacién asentada en el sector Providencia presenta caracteristicas similares a las
identificadas en otros asentamientos informales del pais, entre las que se destacan:

Hogares con ingresos bajos y empleo informal.

Migracion interna reciente (personas provenientes de zonas rurales de Amazonas y del
interior del pais).

Dependencia del trabajo ocasional, comercio informal o actividades de frontera.

Presencia de grupos familiares numerosos en viviendas pequefias.

Se evidencia que las condiciones de vulnerabilidad econdmica influyen en la decision
de ocupar predios sin formalidad.

En el caso de Leticia, estas caracteristicas se desarrollan en un contexto de crecimiento
urbano asociado a procesos de movilidad poblacional. Segin el Censo Nacional de Poblacion
y Vivienda 2018, el municipio registrd una poblacion ajustada de 48.144 habitantes, de los
cuales el 60,7 % corresponde a poblacion entre los 15 y 59 afios, grupo que concentra la mayor
demanda de empleo y vivienda (DANE, 2019). Asimismo, la informacion censal evidencia que
19,25 % de la poblacion nacié fuera del municipio de Leticia, de la cual 19,1 % proviene de
otros municipios de Colombia (8,99 % mujeres y 10,26 % hombres) y cerca del 1,9 % nacio
en otro pais (0,99 % mujeres y 0,90 % hombres), lo que confirma que Leticia funciona como

un importante centro receptor de poblacion (DANE, 2019).

Tabla 6. Nivel de Escolaridad de la Invasion en el sector de Providencia.

Nivel Educativo Cantidad de Personas Porcentaje

Primaria 86 47,78%

Bachillerato 78 43,33%
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Técnico 14 7,78%
Profesional 2 1,11%
Total 180 100.00%

Fuente: informe asentamiento humano informal, gustavo Petro, Secretaria de Planeacion de Leticia

Figura 12.Distribucion de nivel educativo invasion sector Providencia.
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Fuente: informe asentamiento humano informal, gustavo Petro, Secretaria de Planeacion de Leticia

Los resultados evidencian que una proporcion significativa de la poblacion presenta
bajos niveles de escolaridad y una limitada participacion en procesos de formacion técnica y
profesional. Esta situacion constituye un factor de vulnerabilidad social, en la medida en que
puede restringir el acceso a oportunidades laborales formales, empleos con mejores
condiciones de remuneracion y mecanismos que favorezcan la movilidad socioeconémica de
los hogares.

En este sentido, las condiciones educativas identificadas deben ser consideradas dentro
de los procesos de planificacion y gestion territorial, debido a que pueden incidir en la
capacidad de los hogares para mejorar progresivamente sus condiciones econdmicas y
habitacionales. La limitada formacion académica, sumada a otros factores socioecondémicos,
puede aumentar la dependencia de actividades de baja remuneracion o de caracter informal,
dificultando la generacion de ingresos suficientes para atender las necesidades basicas y

avanzar en la consolidacién de las viviendas.



4.3. Resultados territorial-ambientales
4.3.1. Afectacion al ecosistema de humedal

Los resultados preliminares identifican impactos como:

e Reduccion significativa del espejo de agua y zonas vegetadas.

e Alteracion del drenaje natural y generacion de charcos permanentes.

e Pérdida de fauna local por ruido, residuos y presencia humana constante.

e Riesgo elevado de inundaciones por saturacion del suelo.
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Todas estas afectaciones se evidencian en 675m ? del humedal sin determinar y de la

ronda del mismo humedal causa una afectacion de 3885m? como se observa en la figura 11.

Figura 13. Area Afectada, Humedal sin determinar.
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Fuente: Elaboracion propia.

4.3.2. Riesgos para la poblacion asentada

Las condiciones del humedal representan riesgos como:
Inestabilidad del terreno.

Afectaciones estructurales en viviendas por humedad y filtraciones.
Enfermedades asociadas a vectores (zancudos, mosquitos).

Riesgo de colapso de calles improvisadas durante épocas de lluvia.
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4.4. Resultados econémicos: valoracion preliminar de la afectacion territorial

La valoracion econdmica se centra en estimar la afectacion del predio destinado al
polideportivo. Los resultados preliminares incluyen:

4.4.1. Identificacion del predio afectado

El predio corresponde a un lote de uso dotacional planeado para equipamiento
deportivo.

Su valor base esta determinado por la normatividad catastral aplicada en Leticia.

La invasion afecta la posibilidad de desarrollar este equipamiento, lo cual genera un

costo de oportunidad para el municipio.

4.4.2. Estimacion de la extension ocupada

Del analisis del area ocupada por la comunidad en relacién con los poligonos
previamente detallados, se obtienen los siguientes resultados (véase figura 6)

Area aproximada ocupada: 11ha + 1041m?

Porcentaje del predio afectado: 61,73%

Pérdida de superficie util para el polideportivo.

Figura 14. Avea ocupada del predio Providencia.
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4.4.3. Impactos economicos identificados

Los impactos incluyen:

Pérdida del valor funcional del predio (equipamiento comunitario).
Costos futuros por reubicacion o mitigacion ambiental.

Reduccion del potencial recreativo y deportivo de la zona.

Gastos adicionales asociados a regularizacion, restitucion o adecuacion del suelo.

4.4.4. Presentacion del valor comercial del terreno

La presente valoracion corresponde exclusivamente al terreno en bruto, sin
incluir las construcciones, mejoras o edificaciones actualmente existentes dentro del
area ocupada, considerando que dichas ocupaciones corresponden a procesos de
autoconstruccion y asentamiento informal que no evidencian licenciamiento
urbanistico, reconocimiento legal ni incorporacion formal dentro de la normativa

urbana aplicable al municipio de Leticia.

En consecuencia, el analisis valuatorio se fundamenta unicamente en el valor
comercial del suelo, atendiendo las condiciones reales del inmueble, sus
restricciones ambientales, urbanisticas y el uso normativo definido para el

predio.

Para efectos del presente estudio, se tomo6 como area total evaluada la superficie
registrada y verificada mediante trabajo de campo, correspondiente a 179.885 m?, sobre

la cual se efectud el analisis técnico y econdémico del terreno.

La estimacién econdmica desarrollada permite identificar preliminarmente la
afectacion territorial generada sobre un predio originalmente destinado a equipamiento
deportivo y recreativo de caracter dotacional, cuya ocupacion informal ha producido

limitaciones para el desarrollo del proyecto inicialmente previsto.

Entre los principales impactos econdmicos identificados se encuentran:
e Pérdida del valor funcional asociado al uso dotacional previsto.

e Disminucion del potencial recreativo y deportivo del sector.
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e Costos futuros relacionados con procesos de recuperacion, restitucion,
regularizacion o adecuacion ambiental del suelo.
Restricciones de aprovechamiento derivadas de la ocupaciéon informal y de la

presencia de humedales urbanos y areas ambientalmente sensibles.

La presente valoracion se realiza conforme a los lineamientos establecidos en la
Ley 388 de 1997, el Decreto 1420 de 1998, el Decreto 1170 de 2015 y la Resolucion
620 de 2008 del IGAC, normas que disponen que la determinacion del valor comercial
debe efectuarse considerando las condiciones fisicas, juridicas, econdmicas y
normativas del inmueble, asi como los usos permitidos y las limitaciones urbanisticas
y ambientales aplicables.
Como resultado del andlisis técnico, juridico, urbanistico, fisico y econdémico
desarrollado para el predio objeto de estudio, se determin6 un valor comercial del

terreno de:

$7.373.414.196,00 (SIETE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y TRES MILLONES
CUATROCIENTOS CATORCE MIL CIENTO NOVENTA Y SEIS PESOS M/CTE)

Tabla 7. Resultado total del avaliio del terreno, Ver anexo N.2 avaliio comercial predio providencia.

TOTAL AVALUO
LIQUIDACION DE $7.373.414.196,00
TERRENO

SIETE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y TRES MILLONES

VALOR EN LETRAS CUATROCIENTOS CATORCE MIL CIENTO NOVENTA Y SEIS PESOS
M/CTE.

De conformidad con lo sefialado en el articulo 19 del decreto 1420 de 1998,

la vigencia del avaltio es de un afio contado desde la fecha de su expedicion

o desde aquella en que se decidié la revision o impugnacion. Por tal razdn,

los avallos que pierdan esta vigencia deben realizarse nuevamente y no se

puede efectuar actualizaciones a través de indices o metodologias no

establecidas por el Instituto Geografico Aqustin Codazzi.

Fuente: Elaboracion propia.

4.4.5. Presupuesto de Unidades Constructivas encontradas en el Asentamiento.

En el marco del analisis fisico y territorial del asentamiento objeto de estudio,
se realizo la identificacion y caracterizacion de las unidades constructivas existentes en
el predio Providencia, con el proposito de reconocer sus principales condiciones fisicas,
espaciales y constructivas, asi como establecer una aproximacion a los costos asociados

a las edificaciones presentes. A partir del trabajo de campo se identificaron ocho
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tipologias constructivas, diferenciadas de acuerdo con variables como sistema
constructivo, materiales predominantes, elementos estructurales, distribucion espacial,
nivel de terminacion, acabados y condiciones generales de las edificaciones. De
acuerdo con la distribucién observada, las tipologias 1, 3 y 5 presentan la mayor
frecuencia, representando conjuntamente el 75,24 % de las unidades constructivas
identificadas, por lo que constituyen una referencia significativa para comprender las
caracteristicas materiales y los niveles de consolidacion predominantes dentro del
asentamiento.

Para la estimacién econdémica de las unidades constructivas se tom6 como
referente el método de costo de reposicion, de conformidad con los criterios técnicos
establecidos para la valoracion de construcciones en la Resolucion 620 de 2008 del
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC, 2008). Este enfoque permite establecer
una aproximaciéon al costo que representaria reponer una construccion con
caracteristicas fisicas y constructivas similares a las observadas, considerando los
diferentes componentes que conforman la edificacion. Su aplicacion en el presente
estudio se realizd de manera complementaria al analisis fisico efectuado en campo,
procurando que los valores estimados guardaran correspondencia con las condiciones
reales de las viviendas identificadas.

Como referente para la determinacion de los costos de reposicion se utilizo el
Catalogo de Valores de Reposicion de Tipologias Constructivas correspondiente al
periodo octubre de 2025—octubre de 2026 (IGAC, 2025), empleando los valores
asociados a aquellas caracteristicas constructivas que presentaban correspondencia con
las unidades observadas. De manera complementaria, para las construcciones que no
presentaban una correspondencia directa con las tipologias contempladas en dicho
catdlogo, se elaboraron presupuestos particulares a partir de los componentes
constructivos efectivamente identificados durante el trabajo de campo. De esta manera,
el catdlogo fue utilizado como referente de costos, mientras que los presupuestos
puntuales permitieron adaptar la estimacion a las condiciones especificas de las
viviendas existentes en el asentamiento.

Criterio para la seleccion de las tipologias constructivas

Si bien las tipologias constructivas establecidas por el IGAC fueron
consideradas como referente técnico, no se adoptaron de manera generalizada, debido
a que las unidades constructivas identificadas en el asentamiento informal presentan

caracteristicas particulares que no siempre encuentran correspondencia directa con las
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tipologias estandarizadas. Esta situacion se relaciona con procesos de autoconstruccion
y construccion progresiva, utilizacion de diferentes materiales, adaptacion de espacios,
combinacion de sistemas constructivos y distintos niveles de terminacion, condiciones
evidenciadas durante el trabajo de campo.

En consecuencia, se utilizaron directamente dos tipologias del catadlogo del
IGAC, correspondientes a aquellas que presentaban mayor similitud con las
condiciones constructivas observadas. Para las demds unidades se elaboraron
presupuestos puntuales, construidos a partir de las caracteristicas efectivamente
identificadas en campo. Este procedimiento permitio considerar de manera diferenciada
elementos como cimentacion, estructura, muros, cubierta, pisos, instalaciones,
carpinterias y acabados, procurando que los costos estimados representaran de manera
mas adecuada la realidad constructiva del asentamiento.

La decision de elaborar presupuestos especificos para la mayoria de las
tipologias responde a un criterio de representatividad y correspondencia con las
condiciones observadas, y no a la sustitucion de los referentes técnicos institucionales.
En este sentido, las tipologias del IGAC fueron empleadas cuando existia
correspondencia suficiente con las construcciones identificadas, mientras que para
aquellas unidades que presentaban caracteristicas particulares se desarrollaron
presupuestos desagregados. Este procedimiento resulta pertinente en el contexto de un
asentamiento informal, donde las edificaciones pueden presentar procesos
constructivos heterogéneos, progresivos y adaptativos, que dificultan su clasificacion
directa dentro de categorias estandarizadas.

Para efectos del presente ejercicio se adoptd una edad aproximada de dos (2)
aflos para las diferentes tipologias constructivas identificadas. Esta consideracion se
fundamento en el andlisis multitemporal realizado sobre el proceso de ocupacion del
predio, mediante el cual se estableci6 que el mayor incremento en el porcentaje de
ocupacion se presentd durante el afio 2024. En consecuencia, dicho afio fue tomado
como referencia temporal para aproximar la edad de las construcciones al momento de
elaboracion del estudio, correspondiente a enero de 2026.

Esta consideracion no implica establecer que todas las unidades constructivas
fueron edificadas exactamente durante el afio 2024. La edad adoptada corresponde a un
supuesto metodologico de caracter aproximativo, empleado para efectos de estimacion
y comparacion, teniendo en cuenta que no se contdé con informacion individualizada

que permitiera determinar con precision el afio de construccion de cada vivienda.
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Una vez establecidos los costos de reposicion correspondientes a las diferentes
tipologias, se considero el efecto de la depreciacion asociada a la edad y condiciones
de las edificaciones, de acuerdo con el enfoque de valoracion adoptado. La
incorporacion de este componente permite diferenciar el costo de reposicion de una
construccion nueva respecto de las condiciones econdmicas de una edificacion
existente. Sin embargo, debido al alcance del estudio y a la ausencia de informacion
individualizada sobre el estado de conservacion, deterioros, intervenciones, vida util y
demads caracteristicas particulares de cada vivienda, la depreciacion utilizada debe
entenderse como una aproximaciéon metodolégica y no como una determinacion
individualizada del valor fisico de cada construccion.

Los presupuestos desarrollados permitieron establecer una linea base de las
caracteristicas constructivas y economicas de las viviendas presentes en el predio
Providencia, particularmente de aquellas tipologias que presentan mayor frecuencia
dentro del asentamiento. La informacion obtenida permite relacionar las caracteristicas
fisicas de las viviendas con sus costos aproximados y aporta elementos para
comprender los diferentes niveles de consolidacion alcanzados por las unidades
habitacionales.

La distribucion de las tipologias y las diferencias identificadas en sus costos
permiten reconocer que el proceso de ocupacion territorial no se limita a la apropiacion
fisica del suelo, sino que comprende procesos progresivos de autoconstruccion,
mejoramiento y consolidacion de las viviendas. Estos procesos se manifiestan en la
diversidad de sistemas constructivos, materiales, elementos estructurales y niveles de
acabado encontrados durante el trabajo de campo. En este sentido, la caracterizacion
economica complementa el diagnoéstico fisico-espacial y contribuye a una comprension
mas integral de las dindmicas de ocupacion y transformacion del asentamiento.

Asimismo, las diferencias existentes entre las tipologias permiten identificar
distintos niveles de consolidacion de las viviendas. La utilizacion de materiales de
diferente calidad, la incorporacioén progresiva de elementos constructivos y la mejora
de los acabados constituyen manifestaciones del proceso mediante el cual los ocupantes
transforman las unidades habitacionales a lo largo del tiempo. Por tanto, la dimensioén
constructiva y econémica constituye un elemento complementario para interpretar la
evolucion fisica del asentamiento y las formas mediante las cuales se materializa la

ocupacion del territorio.
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Es importante precisar que los valores obtenidos tienen un caracter referencial
y aproximado y no corresponden a un avaltio comercial individual o definitivo de las
unidades constructivas. La aplicacion del costo de reposicion en este ejercicio se realizo
con fines de caracterizacion y aproximacion econémica, de acuerdo con el alcance del
estudio y con la informacion disponible.

Una valoracion individual de mayor precision requeriria disponer de
informacion especifica para cada unidad constructiva, incluyendo edad exacta, estado
de conservacion, caracteristicas particulares de los materiales, deterioros,
intervenciones realizadas, vida util, depreciacion fisica y funcional, costos actualizados
de materiales y mano de obra, condiciones de localizacién y demads variables técnicas
y economicas que puedan incidir en su valoracion. En consecuencia, los resultados
deben interpretarse como una aproximacion a los costos asociados a las tipologias
constructivas identificadas y no como valores comerciales susceptibles de ser utilizados
individualmente para procesos de negociacion o transaccion inmobiliaria.

Finalmente, los presupuestos desarrollados constituyen un insumo técnico para
el diagndstico del asentamiento Providencia y podran servir como referencia para
futuras investigaciones o estudios especificos de valoracion de las viviendas. La
informacion obtenida permite contar con una base inicial sobre las caracteristicas
constructivas y los costos aproximados de las principales tipologias, facilitando
posteriores ejercicios comparativos y andlisis de la evolucion fisica del asentamiento.
Una estimacion econdmica de mayor precision requeriria levantamientos técnicos
individualizados, actualizacion de precios, informacién presupuestal detallada vy,
cuando corresponda, analisis de mercado.

Esta delimitacion metodologica mantiene la coherencia con el propdsito del
estudio, orientado principalmente al analisis de las dindmicas de ocupacion y de las
caracteristicas fisicas, territoriales, sociales, juridicas y econdmicas que intervienen en

la configuracion del asentamiento Providencia.
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Depreciacién Construcciones
; -~ |EDADEN%| ESTADO DE AT OR VALOR VALOR FINAL
ITEM | No.TIPOLOGIA |EDAD| VIDAUTIL (= =0 | o cion | DEPRECIACION REPDM52ICION e w2
1] C;‘:le?llz_]ggl’::ﬂc 2 20 10,00% 3,50 36,87% $ 242000 | § 89225 | § 152.775
1 c;:?égglﬁ;m 2 50 4,00% 3,00 19,81% $ 433200 | 3 85802 | % 347.398
2 TIPOLOGIA 2 2 50 4,00% 2,50 10,01% 5 423559 | § 42410 | § 381.149
3 TIPOLOGIA 3 2 50 4,00% 2,50 10,01% 5 465801 | § 456620 | § 418.981
4 TIPOLOGIA 4 2 70 2,86% 2,00 397% 5 413644 | § 16420 | § 397.225
5 TIPOLOGIA 5 2 50 4,00% 2,50 10,01% 5 423753 | & 42430 | § 381.323
G TIPOLOGIA G 2 70 2,86% 2,00 397% 5 697.947 | § 27705 | § 670.241
7 TIPOLOGIA T 2 70 2,86% 2,00 397% 5 592168 | § 23506 | § 568.661
oo | TP | CHIR | e
TIPOLOGIA
40 $ 6.110.984 43 S 262.772.312
S0 S 17.369.912 5 5 86.849.561
40 S 15.245.956 83 S 1.265.414.331
50 S 20.949.062 12 S 251.388.749
65 S 25.819.601 32 S 826.227.225
50 S 19.066.169 10 S 190.661.689
70 S 46.916.886 ] S 281.501.316
S0 5 28.433.056 19 S 540.228.072
Fuente: Elaboraciéon propia
Tabla 9. Tipologias constructivas y valores depreciados de cada tipologia.
VALOR
TIPOLOGIA TOTAL VALOR TOTAL
DESCRIPCION AREAS | CANTIDAD | 1,y pRECIADO | CONSTRUCCIONES
Vivienda adecuada y acondicionada | 40 m?. 43 $ 6.110.984 $ 262772312
TIPOLOGIA 0 | con  materiales de reciclaje,
CATALOGO normalmente  recuperados  de
IGAC escombros de demoliciones,
livianos de facil remocion.
Vivienda de 1 piso con materiales
no convencionales,
especificaciones constructivas
antiguas, cimentacion sobre tierra
TIPOLOGIA 1 | €O tratamientos sencillos, en
CATALOGO gravilla, recebo  compactado, | 50 m?* 5 § 17.369.912 $ 86.849.561
IGAC (tierra-cemento), pisos en cemento
o madera, muros sin acabados,
cubierta a 1, 2 o 4 aguas en (zinc,
barro o  paja/palma), sobre
estructura de madera. -puertas y
ventanas en madera.
Vivienda con sistema portante en
madera acerrada, piso en tierra o
TIPOLOGIA 2 | grena cubierta en teja de zinc, de 1 | 40 m? 83 $ 15245956 | $ 1.265.414331
a 3 habitaciones, con cocina y bafio
basicos.
Vivienda con sistema portante en
madera, piso en cemento, cubierta
TIPOLOGIA3 | oy teja de zine, de 1 a 2| 50 m* 12 $ 20.949.062 | $  251.388.749
habitaciones, con cocina y bafio
basicos.
Vivienda con sistema portante en
bloque, sin pafiete, piso en Cemento | 65 m?. 32 $ 25.819.601 $ 826.227.225
TIPOLOGIA 4 afinado, cubierta en Teja de zinc, de
3 habitaciones, con bafio y cocina
sin enchape.
Vivienda Mixta, sistema
Combinacion de madera vy $ 19.066.169 $ 190.661.689
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TIPOLOGIA'S | concreto, piso en tierra, teja en zinc,

elementos prefabricados o de | 50 m* 10

de 2 habitaciones, con bafio y
cocina sin enchape.

TIPOLOGIA 6 | Cemento afinado, cubierta en Teja $281.501.316

Vivienda con sistema portante en
ladrillo tolete macizo, piso en [ 70 m* 6 $ 46.916.886

de zinc, de 3 habitaciones, con bafo
y cocina en obra gris.

TIPOLOGIAT | Cemento afinado, cubierta en Teja $540.228.072

Vivienda con sistema portante en
bloque, con pafiete, piso en | 50 m% 19 $ 28.433.056

de zinc, de 3 habitaciones, con bafo
y cocina sin enchape.

Total Viviendas caracterizadas para el 210 Valor total § 3.705.043.255

informe

Fuente. Elaboracion propia

Como resultado del ejercicio de estimacion realizado para las 210 unidades
constructivas identificadas en el predio Providencia, se obtuvo un valor total de
$3.705.043.255, correspondiente a la suma de los valores estimados para el conjunto
de construcciones existentes, una vez aplicada la depreciacion correspondiente de

acuerdo con la metodologia adoptada para el estudio.

Este valor representa una aproximaciéon econdémica de las construcciones
presentes en el predio al momento de elaboracion del andlisis y contempla las
caracteristicas constructivas identificadas para las diferentes tipologias, los valores de
reposicion utilizados como referencia y el efecto de la depreciacion asociada a la edad

estimada de las edificaciones.

En este sentido, el valor de $3.705.043.255 constituye el valor acumulado de
las construcciones existentes después de la depreciacidon, y se incorpora como un
indicador econdémico complementario dentro del diagndstico fisico-territorial del
asentamiento. Su finalidad es dimensionar, de manera referencial, la magnitud de las
construcciones consolidadas sobre el predio y aportar elementos para comprender la

evolucion y el nivel de consolidacion fisica alcanzado por el asentamiento Providencia.

Se precisa que este resultado corresponde a una estimacion referencial de las
construcciones y no a un avaltio comercial individual de los inmuebles, por lo que su
interpretacion debe realizarse en concordancia con el alcance y las limitaciones

metodoldgicas establecidas para el presente estudio.
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Los presupuestos de las tipologias identificadas se presentan a continuacion:
Tipologia 0 y 1, se tomaron del catalogo de valores de reposicion de tipologias
constructivas ajustadas a la realidad de las unidades constructivas encontradas en el

asentamiento informal

Figura 15. Tipologias constructivas 1y 0

ivienda adecuada y acondicionada con [armazén: Material no convencional (aplica madera,
Inateriales de recicaje, normalmente fplasticos)
de escombros de demoliciones, Muros: Fachada sin acabados, - material no

ivianos de facil remocicn. lronvencional - (aplica madera, teja de zin, polisombra)
SEAMEE lo lonas, material de reciciaje, a la vista). L

oLl foublerta: En taja de zinc, polisombra o lonas, material 20 m' |s  242000|S 2222005 382500(S 2309005  228400(S 227.200(S 229.600
Bl.Tipo_0 fde reciclaje.
[pisos: En tierra.

fcondicion especial: N/A.
fronvencionales, especificaciones constructivas [Fachada: Acabados sencillos — (aplica madera, adobe,
fntiguas, cimentacion sobre tierra con kapia, con o sin panete, repelio o revoque, con o sin
Fratamientos sencillos, en gravilla, recebo  fpintura).
), (tierra-cemento)), pisos en [armazon: Muros (aplica madera).

-emento 0 madera, muros sin acabados, puros: Artesanal (aplica Material de bahareque,
ubiertaa 1,204 inc, barroo  [adobe, tapia) s
paja/palma), sobre estructura de madera. - fnsuficiente.
ppuertas y ventanas en madera. - foubierta: Teja de zinc, barro, fibrocemento o en
[material de paja/palma.
[Pisos: Cemento liso, madera burda.

014011 _Residenci

e 4 | so m® |s  433200(S 399200 |  687500($  414700(S 410400 (5 408200\ 411200

Fuente: Catalogo valores de reposicion de tipologias constructivas, edicion oct 2025- oct 2026, IGAC.

Para las unidades constructivas restantes, se optd por desarrollar presupuestos
puntuales tomando como referencia sus caracteristicas fisicas, materiales, sistemas
constructivos, acabados y condiciones particulares. Esta decision responde a la necesidad de
que los costos estimados representen de manera mdas aproximada la realidad constructiva
observada en el asentamiento, evitando generalizaciones que pudieran generar diferencias

significativas entre las condiciones reales de las viviendas y los valores presupuestados.



Tipo 2. Vivienda con sistema portante en madera acerrada, piso en

cubierta en teja de zinc, de 1 a 3 habitaciones, con cocina y bafio basicos.

Figura 16. Presupuesto Vivienda tipo 2.
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tierra o arena,

PRESUPUESTO
SI m:#»n-w'[
T
A \l T 0 Ni JAS Tipo 2. Vivienda con sistema portante en madera acerrada, piso en tierra o arena, cubierta en tejz de
zinc, de 1 a 3 habitaciones, con cocina y bafio basicos.
| DESCRIPCION | ITEM |
| Localizacion y replantea | 1 |
1. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafileria Dia 5 251 785,00 1 3 251.785,00
SUBTOTAL 3 251 785,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
LOCALIZACION TRAZADO Y REPLANTEO M2 40 $ 211100 |5 §4.440,00
RECEBO COMUN M3 2,35 $ 8.821,00 | 5 20.728,35
SUBTOTAL B 105.169,35
1. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. $ 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL S 38.831,20
| A.P.U Is 395.785,55 |
| DESCRIPCION | ITEM |
| Placa de cimentacion I 2 I
1. MAND DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albadileria Diz 251.785,00 1 S 251.785,00
SUBTOTAL S 251.785,00
Il MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
PISO EN TIERRA PISADA M2 | 40 S 5.134,22 | § 205.368,80
SUBTOTAL B 205.368,80
1. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 19.415,60 1 B 19.415,60
SUBTOTAL B 19.415,60
| A.P.U s 476.569,40 |
| DESCRIPCION | ITEM |
| Mamposteria Estructural , pafiete y acabados I 3 I
|. MAND DE DBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia 5 251.785,00 2 5 503.570,00
SUBTOTAL S 503.570,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 500G LB 3 $ 3.373,00 [ 5 10.119,00
ALAMBRE NEGRO KG 3 $ 755500 | 5 22.665,00
TABLA BURRA ORDINARIO 2,5%20 M 92 $ 5.891,00 | 5 541.972,00
VARA DE CORREDOR M 26 5 18.375,00 | 5 477.750,00
Columna dernader‘a aserrada de pino, ?ie 200x200 mm de 12 s 9721900 | 5 1.166.628,00
seccion, con acabado cepillado.
Lavaplatos Acero Negro 75x22 cm con Griferia Monocontrol, UND 1 s 899.900,00 | 5 $99.900,00
Colador, Tabla de Cortar
SUBTOTAL S 3.119.034,00
Ill. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O S 19.415,60 1 S 19.415,60
S -
SUBTOTAL s 19.415,60
| A.P.U B 3.642.019,60 |




DESCRIPCION | ITEM |
Carpinteria Madera 1 4 |
1. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla DD- Carpinteria Dia 314.641,00 2 5 629.282,00
SUBTOTAL 5 629.282,00
II. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL W/R UNITARIO
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 500G LB 3 $ 3373,00 [ 3 10.119,00
ALAMBRE NEGRO KG 3 B 7.555,00 | 5 22 665,00
TABLA BURRA ORDINARIO 2,5%20 M 25 $ 5.891,00 | 5 147.275,00
SUBTOTAL S 180.059,00
I11. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO W/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O 19 415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL S 38.831,20
1 AP.U Is 848.172,20 |
DESCRIPCION | ITEM |
Cubierta 1 5 |
1. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileriz Dia 251.785,00 2 5 503.570,00
SUBTOTAL 3 503.570,00
1. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL W/R UNITARIO
TEJA DE ZINC M2 42 $ 1749400 | 5 734.748,00
ENTRAMADO MADERA PINO 0.05 X 0.1 M ML 160 s 20.811,00 | 5 3.329.760,00
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 500G LB 4 5 337300 | 5 13.492,00
ALAMBRE NEGRO KG 2 $ 7.555,00 | 5 15.110,00
S N
SUBTOTAL S 4.083.110,00
Ill. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O 19.415,60 2 H 38.831,20
SUBTOTAL s 38 831,20
| A.P.U s 4.635.511,20 |
DESCRIPCION | ITEM |
Redes I 6 I
I. MANC DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORMAL fHORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla EE- Cableado Dia 453.542,00 0,5 S 226.771,00
Cuadrilla AA- Albafileria Dia 251.785,00 2 S 503.570,00
SUBTOTAL B 730.341,00
1. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
EXCAVACIONES A MANO DE ZANIAS M3 5,65 5 45.008,00 | 5 254 295,20
POZO SEPTICO Und 1 5 1.729.740,64 | & 1.729.740,64
COMBO TAO: SANITARIO TAO REDONDO BLANCO DE 2 PIEZAS +
319.900,00
LAVAMANOS ACUACER BLANCO SIN PEDESTAL SENSI DACQUA Und ! $ $ 319.900,00
PUNTO LAVADERD Und 1 5 37.121,00 | 5 37.121,00
PUNTO AF. LAVADORA Und 1 5 34.865,00 | § 34.869,00
PUNTO A.F. LAVAPLATOS Und 1 5 31.062,00 | s 31.062,00
TUBERIA DRENAIE 6" Und 5 5 229.731,00 | S 1.148 655,00
BAJANTE AGUAS NEGRAS 4 Und 4 S 89.082,00 | § 356.328,00
TABLERO BIFASICO SIN PUERTA 8 CIRCUITOS-1254 Und 1 5 140.350,00 | § 140.350,00
SALIDA TOMACORRIENTE BIFASICO PVC Und 1 s 180.187,00 | 5 180.187,00
SALIDA LUMINARIA + ROSETA PVC Und 4 s 167.358,00 | § 669.432,00
TOM& DOBLE P/T CYGNUS BLANCO Und 4 5 11.400,00 | & 45.600,00
INTERRUPTOR DOBLE ARQUEA BLANCO Und a 5 48.900,00 | 5 199.600,00
SUBTOTAL B 5.147.139,84
Ill. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTOD V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O 19.415,60 2 5 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
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11l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 3 19.415,60 2 $ 38.831,20
SUBTOTAL B 38.831,20
| A.P.U |s 5.916.312,04 |
DESCRIPCION ITEM
AlU 7
DESCRIPCION | UNIDAD I CANTIDAD V/R PARCIAL W/R UNITARIO
AU 8% del total de materiales | porcentae | 8% B 12.849.880,99 | 5 1.027.990,48
SUBTOTALES Fotografia
DESCRIPCION ITEM APU
Localizacion y replanteo 1 5 355.786
Placa de cimentacién 2 5 476.569
Mamposteria Estructural , pafiete y acabados 3 5 3.642.020
Carpinteria Metalica 4 5 B48.172
Cubierta 5 3 4635511
Redes 6 5 5.916.312
LU 8% del total de materiales 7 5 1.027.990
TOTAL S 16.942.360
Valor por m2 de construccion 3 423,559

Fuente: Elaboracion propia Construdata ciudad de Cali mayo 2026.

Tipo 3. Vivienda con sistema portante en madera, piso en tabla acerrada o madera,

cubierta en teja de zinc, de 1 a 2 habitaciones, con cocina y bafio basicos.

Figura 17. Presupuesto Vivienda tipo 3.

PRESUPUESTO
@ 1AS
1 A Tipo 3. Vivienda con sistema portante en maders, piso en cemento, cubierta en teja de zinc, de 1 a)
2 habitaciones, con cocina y bafio basicos.
DESCRIPCION 1 ITEM |
Localizacion y replanteo I 1 I
1. MAND DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albahileria Dia 5 251.785,00 2 S 503.570,00
SUBTOTAL 5 503.570,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL /R UNITARIO
LOCALIZACION TRAZADO ¥ REPLANTEQ M2 50 s 211100 | g 105.550,00
RECEBO COMUN M3 4,12 Bl B.821,00 | 5 36.342,52
SUBTOTAL 5 141.892,52
1l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
Vibrocompactadora Rana Bomag BVP 12/50 dia 5 42.000,00 2 s 84.000,00
HERRAMIENTA MENOR 3% M.O. 5 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL H 122.831,20
| AP.U |s 768.293,72 |
DESCRIPCION | ITEM |
Placa de cimentacion | 2 |
1. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrillz AA- Albafiileria Dia ) 251.785,00 2 5 503.570,00
SUBTOTAL 5 503.570,00
Il MATERIALES.
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMUN 1500 PSI M3 5,25 E 3.373,00 | & 17.708,25
BARRA CORRUGADA G-60 1/2 {EM) UNIDAD 57 s 7.555,00 | § 430.635,00
Formaleta 19mm Dimensionada 0.23 x 2.44 Metros UNIDAD 8 5 5.891,00 | § 47.128,00
ALAMBRE NEGRO UNIDAD 2 3 6.827,00 | 5 13.654,00
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 500G UNIDAD 3 $ 139.900,00 | 5 419.700,00
SUBTOTAL 5 928.825,25
1il. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO /R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR. % M.O H 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL $ 38.831,20
| AP.U |'s 1.471.226,45 |




DESCRIPCION

ITEM |

Mamposteria Estructural , pafiete y acabados

1. MAND DE DBRA
CUADRILLA UNIDAD | JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla CC- Pintura Dia |s 418.085,00 2 3 836.170,00
SUBTOTAL S 836.170,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
Puntillz Con Cabeza 2-1/2Pg 500G UND B E 3.373,00 | § 20.238,00
ALAMERE NEGRO KG 3 s 7.555,00 | § 22.665,00
TABLA BURRA ORDINARIC 2,520 M 98 5 5.891,00 $ 577.318,00
VARA DE CORREDOR M 26 S 18.375,00 | s 477.750,00
Columnz de madera aserrada de pino, de 200200 mm de seccidn, con M 14 s 9721900 s 1.361.066,00
acabado (Eel\hda
Lavaplatos Acerc Megro 75x22 cm con Griferia Monocontrol, UND N s £99.800,00 | s £99.900,00
Colader, Tabla de Cortar
SUBTOTAL $ 3.358.937,00
1Il. HERRAMIENTA, MAGUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O $ 19.415,60 2 $ 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
| AP.U s 4.233.938,20 |
DESCRIPCION [ ITEM |
Carpinteria Madera | 4 I
1. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuzdilla DD- Carpinteria Dia 3 314.641,00 1 5 314 641,00
SUBTOTAL S 314.641,00
I MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 500G UND ] 5 3.373,00 | 5 20.238,00
ALAMBRE NEGRO KG 3 Bl 7.555,00 | 5 22 665,00
TABLA BURRA ORDINARIO 2,5*20 M 24 5 5.891,00 3 141.384,00
SUBTOTAL 5 184 287,00
1l HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION uUNIDAD | TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENCR % M.O. | 5 19.415,60 2 5 38.831,20
SUBTOTAL S 38 831,20
| AP.U B 537.759,20 |
DESCRIPCION | ITEM |
Cubierta I 5 I
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD | JORNAL/HORA | RENDIMIENTO | VALOR PARCIAL |
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia 1B 251.785,00 | 2 B 503.570,00 |
| SUBTOTAL Is 503 570,00 |
Il MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
TEIA DE ZINC M2 58 5 17.454,00 | 5 1.014 652,00
ENTRAMADO EN MADERA SENCILLA ML 252 5 20.811,00 | 5 5.244.372,00
Puntills Con Cabeza 2-1/2Pg 500G UND 3 E 5.100,00 | g 15.300,00
ALAMBAE NEGRO KG 2 B 7.555,00 | 5 15.110,00
3 -
SUBTOTAL 5 6.289.434,00
DESCRIPCION | ITEM |
Redes | [3 |
I MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadilla EE- Cableado Dia 3 453.542,00 5 $ 2.267.710,00
SUBTOTAL 5 2.267.710,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
EXCAVACIONES A MAND DE ZANIAS M3 5,65 S 45.008,00 | 5 254.295,20
FOZO SEFTICO Und 1 5 1.729.740,64 | 5 1.729.740,64
COMBO TAC: SANITARIO TAD REDONDO BLANCO DE 2 PIEZAS + Und 1 s 319.900,00 | 5 319.500,00
LAVAMANOS ACUACER BLANCO SIN PEDESTAL SENSI DACQUA
PUNTO LAVADERO Und 1 $ 37.121,00 | 5 37.121,00
PUNTO AF. LAVADORA Und 1 S 34.869,00 | 5 34.869,00
PUNTO A F. LAVAPLATOS Und 1 5 31.062,00 | 5 31.062,00
TUBERIA DRENAIE 6 Und 5 E 229.731,00 | 5 1.148.655,00
BAIANTE AGUAS NEGRAS 4 Und 4 5 89.082,00 | 3 356.328,00
TABLERO BIFASICO SIN PUERTA 8 CIRCUITOS-1254 Und 1 $ 140.350,00 | 5 140.350,00
SALIDA TOMACORRIENTE BIFASICO PVC Und 1 5 180.187,00 | 5 180.187,00
SALIDA LUMINARIA + ROSETA PVC Und 7 5 167.358,00 S 1.171.506,00
TOMA DOBLE PyT CYGNUS BLANCO Und ] $ 11.400,00 | s 91.200,00
INTERRUPTOR DOBLE ARQUEA BLANCO Und 6 S 49.900,00 $ 299.400,00
SUBTOTAL 5 5.794.613,34




IIl. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL s 38.831,20
A.P.U s 8.101.155,04 |
DESCRIPCION ITEM
AlLU 7
DESCAIPCION [ unibap ] CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
A.LU 8% del total de materiales | _PoRcenTAJE | 8% 16.697.989,61 | s 1.335.839,17
SUBTOTALES Fotografia
DESCRIPCION ITEM AP.U
Localizacion y replanteo 1 S 768.294
Placa de cimentacion 2 S 1.471.226
Mamposteria Estructural , pafiete y acabados 3 S 4.233.938
Carpinteria Metalica 4 S 537.759
Cubierta 5 S 6.831.835
Redes 6 S 8.101.155
A.L.U 8% del total de materiales 74 S 1.335.839
TOTAL S 23.280.047
Valor por m2 de construccion S 465.601

Fuente: Elaboracion propia Construdata ciudad de Cali mayo 2026

Tipo 4. Vivienda con sistema portante en bloque, sin pafiete, piso en Cemento afinado,

cubierta en Teja de zinc, de 3 habitaciones, con bafio y cocina sin enchape.

Figura 18. Presupuesto Vivienda tipo 4.

PRESUPUESTO
Sl !\I\th[\\l\T
;"'\ N TO O M A S Tipo 4. Vivienda con sistema portante en bloque, sin pafiete, piso en Cemento afinado, cubierta en Teja de
zinc, de 3 habitacicnes, con bafio y cocina sin enchape
DESCRIPCION | ITEM |
Localizacion y replanteo | 1 |
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO WVALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albaiiileria Dia B 251.785,00 2 s 503.570,00
SUBTOTAL 5 503.570,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
LOCALIZACION TRAZADO Y REPLANTEQ M2 65 5 211100 | 5 137.215,00
RECEBO COMUN M3 4,08 5 8.821,00 | 5 35.989,68
SUBTOTAL 5 173.204,68
lll. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 5 19.415,60 2 $ 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
| AP.U Is 715.605,88 |
DESCRIPCION | ITEM
Placa de cimentacion I 2
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albaiiileria Dia S 251.785,00 2 S 503.570,00
SUBTOTAL S 503.570,00
II. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMUN 1500 PSI M3 9.5 S 248.016,00 | & 2.356.152,00
BARRA CORRUGADA G-60 1/2 (6M) UNIDAD 120 3 18.808,00 | & 2.268.960,00
Formaleta 19mm Dimensionada 0.23 x 2.44 Metros UNIDAD 10 s 30.900,00 | & 309.000,00
ALAMBRE NEGRO UNIDAD 3 S 7.55500 | & 22.665,00
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 500G UNIDAD 4 S 3.373,00 | & 13.452,00
SUBTOTAL 5 4.970.269,00
1l HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPOD
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. $ 19.415,60 2 5 38.831,20
Vibrocompactadora Rana Bomag BVP 12/50 dia S 42.000,00 1 42.000,00
SUBTOTAL & 80.831,20
| AP.U I's 5.554.670,20




DESCRIPCION ITEM |
Mamposteria Estructural , pafiete y acabados 3 |
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD | JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albaiiileria Dia |'s 251.785,00 2 3 503.570,00
SUBTOTAL 5 503.570,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
MURO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO No.4 M2 65 s 39.530,00 | 5 2.569.450,00
MESON EN CONCRETO M2 1 5 170.68L,00 | & 170 681,00
Lavaplatos Acero Negro 75x22 cm con Griferia Monocontrol, UND 1 s £99.900,00 | g 899.900,00
Colador, Tabla de Cortar
SUBTOTAL s 3.640.031,00
Ill. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 2 S 38.831,20
S -
SUBTOTAL 3 38.831,20
| AP.U |IB 4.182.432,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Carpinteria Metalica 4 |
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla HH- Metalicas Dia 5 478.556,00 2 5 957.112 00
SUBTOTAL 3 957.112,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
Wentana 1.2x1.2 Metros Aluminic Pintada Megra Vidrio 4mm UNIDAD 4 5 319.900,00 | 1.279.600,00
Puerta 0.80X2.10 Mts. UNIDAD 2 $ 689.900,00 | 5 1.379.800,00
SUBTOTAL 3 2.659.400,00
Ill. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL s 38.831,20
| AP.U 1s 3.655.343,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Cubierta 5 |
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
CUADRILLA DE CONSTRUCCION 1 -3 Hora 5 31.473,00 8 S 251.784,00
SUBTOTAL 5 251.784,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
TEJA DE ZINC M2 70 $ 17.494,00 | 5 1.224.580,00
Tubo Estructural Cuadrado 100 x 100 x 2.5mm C12 x 6m UND 28 S 105.050,00 | 5 2.941 400,00
Alambre negro LB 3 s 7.555,00 | 5 22 665,00
SUBTOTAL S 4.188.645,00
DESCRIPCION ITEM
Redes 6
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
CUADRILLA DE CONSTRUCCION 1:1 Hora 3 31.473,00 32 s 1.007.136,00
SUBTOTAL s 1.007.135,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
EXCAVACIONES A MANO DE ZANJAS M3 5,25 $ 45.008,00 | 5 281.300,00
POZO SEPTICO UNIDAD 1 $ 1.729.740.64 | s 1.729.740,64
CAJA INSPECCION ,80XE0 un 1 5 447.678,00 | 5 447 678,00
COMBO TAO: SANITARIO TAO REDONDO BLANCO DE 2 PIEZAS + Und 1 s 319.900,00 | s 319.900,00
LAVAMANOS ACUACER BLANCO SIN PEDESTAL SENSI DACQUA
TABLERO 8 CIRCUITOS un 1 5 140.350,00 | 5 140.350,00
SALIDA TOMACORRIENTE BIFASICO PVC un 7 $ 180.187,00 | 5 1.261.309,00
SALIDA LUMINARIA + ROSETA PVC un 7 B 167.358,00 | 5 1.171.506,00
TOMA DOBLE P/T CYGNUS BLANCO un 7 $ 21.997,00 | 5 153.979,00
INTERRUPTOR DOBLE ARQUEA BLANCO un 7 $ 10.090,00 | 5 70.630,00
SUBTOTAL 5 5.576.392,64




Ill. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO

69

DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO /R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 5 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
| AP.U |s 6.622.359,84 |
DESCRIPCION ITEM
AlLU 7
DESCRIPCION | UNIDAD | CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
AU 8% del total de materiales | porcenTAE | 8% B 21.207.942,32 |§ 1.696.635,39
SUBTOTALES Fotografia
DESCRIPCION ITEM AP.U
Localizacion y replanteo 1 5 715 606
Placa de cimentacion 2 E 5.554.670
Mamposteria Estructural , pafiete y acabados 3 & 4.182.432
Carpinteria Metalica 4 5 3.655.343
Cubierta 5 H 4.450 845
Redes [ E 6.622.360
A.LU 8% del total de materiales 7 E 1.696.635
TOTAL S 26.886.801
Valor por m2 de construccion B 413 644

Fuente: Elaboracion propia Construdata ciudad de Cali mayo 2026

Tipo 5. Vivienda Mixta, sistema Combinacion de madera y elementos prefabricados o

Figura 19. Presupuesto Vivienda Tipo 5.

de concreto, piso en tierra, teja en zinc, de 2 habitaciones, con bafio y cocina sin enchape

PRESUPUESTO
UNIVERSIDAD
ANTO [OMAS :
i Tipo 5. Vivienda Mixta, sistema Combinacion de madera y elementos prefabricados o de concreto, piso
en tierra, teja en zing, de 2 habitaciones, con bafio y cocina sin enchape.
[ DESCRIPCION | ITEM |
| Localizacion y replanteo | 1 |
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla A&- Albafileria Dia S 251.785,00 2 5 503.570,00
SUBTOTAL S 503.570,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
LOCALIZACION TRAZADO Y REPLANTEQ M2 50 5 211100 )5 105.550,00
RECEBO COMUN M3 3,61 5 882100 |5 31.843,81
SUBTOTAL S 137.393,81
1Il. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 5 19.415,60 2 5 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
| AP.U s 679.795,01 |
I DESCRIPCION I ITEM I
| Placa de cimentacion | 2 I
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL fHORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albadiileria Dia S 251.785,00 2 5 503.570,00
I SUBTOTAL S 503.570,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL VR UNITARIO
PISC EN TIERRA PISADA M2 50 3 5.891,00 | 5 294.550,00
SUBTOTAL 5 294.550,00
11l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD | TARIFA RENDIMIENTO VR UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O_ | S 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL s 38.831,20
| APU Is 836.951,20
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DESCRIPCION

ITEM

Mamposteria Estructural , pafiete y acabados

I. MANO DE OBRA

CUADRILLA UNIDAD | JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafileria Dia | 3 251.785,00 3 3 755.355,00
SUBTOTAL ] 755.355,00
1. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
MURC DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO No.4 M2 48 5 39530,00 | § 1.897.440,00
BALDOSA CRISTAL GLASS 40%40 BLANCO M2 50 5 71.00800 | 3 3.550.400,00
MESON EN CONCRETO M2 1 S 170.681,00 | § 170 681,00
Lavaplatos Acero Negro 75x22 cm con Griferia Monocontrol, UND 1 3 899.900,00 | 5 £99.900,00
Colador, Tabla de Cortar
SUBTOTAL S 6.518.421,00
11l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD | TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. s 19.415,60 2 B 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
| AP.U s 7.312.607,20
DESCRIPCION ITEM |
Carpinteria Metalica a |
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla HH- Metalicas Dia S 478.556,00 2 S 957.112,00
SUBTOTAL S 957.112,00
II. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD /R PARCIAL V/R UNITARIO
Ventana 1.2x1.2 Metros Aluminio Pintada Negra Vidrio 4mm UNIDAD 4 5 319.900,00 | 5 1.279.600,00
Puerta 0.80X2.10 Mts. UNIDAD 1 $ 689.900,00 | 5 £89.900,00
SUBTOTAL B 1.969.500,00
I1l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION uniDaD | TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR %m0 |5 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL B 38.831,20
| AP.U |s 2.965.443,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Cubierta 5 I
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia S 251.785,00 2 $ 503.570,00
SUBTOTAL 5 503.570,00
II. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
TEJA DE ZINC M2 60 5 17.454,00 | 5 1.049 640,00
VIGA 18 - 8CM X 2.9M - ORDINARIO UND 20 B 20.811,00 [ § 416.220,00
Alambre negro KG 3 3 755500 | 5 22.665,00
SUBTOTAL S 1.488.525,00
11l HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 5 19.415,60 2 5 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
1 AP.U |s 2.030.926,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Redes 3 |
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA uninan | JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla EE- Cableado Dia I 5 453.542,00 2 5 907.084,00
SUBTOTAL 5 907.084,00
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Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
EXCAVACION MECANICA Y RETIRO (NIVEL 0,0 A-3,0) M3 5,65 5 45.008,00 | 5 254.295,20
POZO SEPTICO UNIDAD 1 5 1.729.740,64 | 5 1.729.740,64
CAIA INSPECCION ,80X80 UNIDAD 1 $ 447.678,00 | 5 447 678,00
COMBO TAO: SANITARIO TAC REDONDO BLANCO DE 2 PIEZAS + LAVAMANOS
ACUACER BLANCO SIN PEDESTAL SENSI DACQUA UNIDAD ! $ 319.500.00 1 5 319.900,00
TABLERD 8 CIRCUITOS UNIDAD 1 $ 140.350,00 | 5 140.350,00
SALIDA TOMACORRIENTE BIFASICO PVC UNIDAD ] $ 180.187,00 | 5 1.081.122,00
SALIDA LUMINARIA + ROSETA PVC UNIDAD ] $ 167.358,00 | 5 1.004.148,00
TOMA DOBLE P/T CYGNUS BLANCO UNIDAD 3 s 21.997,00 | 5 131.982,00
INTERRUPTOR DOBLE ARQUEA BLANCO UNIDAD 6 $ 10.090,00 | 5 60.540,00
SUBTOTAL 5 5.169.755,84
11l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO /R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. K 19.415,60 2 5 38.831,20
SUBTOTAL 3 38.831,20
| AP.U |s 6.115.671,04 |
DESCRIPCION ITEM
AlLU 7
DESCRIPCION | UNIDAD | CANTIDAD V/R PARCIAL | V/R UNITARIO
A.LU 8% del total de materiales I PORCENTAJE I 8% 5 15.578.145,65 I 5 1.246.251,65
SUBTOTALES Fotografia
DESCRIPCION ITEM AP.U A i e J_Lgﬂm—
Localizacion y replanteo 1 5 679.795
Placa de cimentacion 2 3 836951 L n |
Mamposteria Estructural , pafiete y acabados 3 5 7.312.607
Carpinteria Metalica 4 5 2.965.443
Cubierta 5 5 2.030.926
Redes [ 5 65.115.671
A.LU 8% del total de materiales 7 5 1.246.252
TOTAL s 21.187.645
Valor por m2 de construccion 5 423.753

Fuente: Elaboracion propia Construdata ciudad de Cali mayo 2026

Tipo 6. Vivienda con sistema portante en ladrillo tolete macizo, piso en Cemento afinado,

cubierta en Teja de zinc, de 3 habitaciones, con bafio y cocina en obra gris.

Figura 20. Presupuesto vivienda tipo 6.

PRESUPUESTO

@ CIRTSToMAS

Tipo 6. Vivienda con sistema portante en ladrille tolete macizo, piso en Cemento afinado, cubierta en Teja

de zinc, de 3 habitaciones, con bafio y cocina en obra gris

DESCRIPCION 1 ITEM |
Localizacion y replanteo | 1 |
I. MANO DE OBRA.
CUADRILLA. UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia 251.785,00 3 5 755.355,00
SUBTOTAL B 755.355,00
IIl. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
LOCALIZACION TRAZADO ¥ REPLANTEQ M2 70 211100 | 5 147.770,00
RECEBO COMUN M3 9,08 882100 | 5 80.094,68
SUBTOTAL 3 227 864,68
Iil. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 13.415,60 6 B 116.493,60
SUBTOTAL 5 116.493,60
AP.U Is 1.099.713,28 |
DESCRIPCION 1 ITEM |
Placa de cimentacion I 2 I
|. MANO DE OBRA.
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia 251.785,00 2 B 503.570,00
SUBTOTAL s 503.570,00




1. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL /R UNITARIO
CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMUN 1500 PSI M3 10,5 B 248.016,00 | 5 2.604.168,00
BARRA CORRUGADA G-50 1/2 (6M) UNIDAD 120 $ 18.508,00 | 5 2.268.960,00
Formaleta 19mm Dimensionada 0.23 x 2.44 Metros UNIDAD 20 5 30.800,00 | § 518.000,00
ALAMBRE NEGRO UNIDAD 4 B 7.555,00 | § 30.220,00
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 5006 UNIDAD 4 5 3.373,00 [ 5 13.432,00
SUBTOTAL B 5.534.840,00
IIl. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO VR UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 2 3 38.831,20
Vibrocompactadora Rana Bomag BVP 12/50 dia 5 42.000,00 2 5 84.000,00
SUBTOTAL 5 122.831,20
| AP.U s 6.161.241,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Mamposteria Estructural , pafiete y acabados 3 |
1. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD | JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia I8 251.785,00 6 3 1.510.710,00
SUBTOTAL 5 1.510.710,00
I MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
MURO LADRILLO ESTRUCTURAL P.V. PARED DOBLE M2 130 B 117.644,00 | & 22.352.360,00
MESON EN CONCRETO M2 1 5 170.681,00 | 5 170.681,00
Lavaplatos Acero Negro 75x22 cm con Griferia Monocontrol, Coladoer, UND N 5 £99.900,00 | § 99.900,00
Tabla de Cortar
SUBTOTAL S 23.422.941,00
IIl. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION uniDap | TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. | s 19.415,60 2 $ 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
| AP.U B 24.972.482,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Carpinteria Metalica 4 |
|. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla HH- Metalicas Dia s 478.556,00 2 3 957.112,00
SUBTOTAL B 957.112,00
I MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD /R PARCIAL V/R UNITARIO
Ventana 1.2x1.2 Metros Aluminio Pintada Negra Vidrio 4mm UNIDAD 4 5 129.900,00 | 5 519.600,00
Puerta 0.80X2.10 Mts. UNIDAD 2 5 689.900,00 | 3 1.375.800,00
SUBTOTAL 3 1.899.400,00
Iil. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 2 $ 38.831,20
SUBTOTAL B 38.831,20
| AP.U B 2.895.343,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Cubierta 5 |
1. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albaiiileria Dia 5 251.785,00 2 3 503.570,00
SUBTOTAL 5 503.570,00
Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD /R PARCIAL V/R UNITARIO
TEJA DE ZINC M2 75 $ 22.210,00 | § 1.665.750,00
Tubo Estructural Cuadrade 100 x 100 x 2.5mm C12 x 6m M2 30 $ 17.494,00 | 5 524.520,00
Alambre negro LB 3 5 7.555,00 | 3 22 665,00
SUBTOTAL 3 2.213.235,00
IIl. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. B 19.415,60 2 S 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
| AP.U s 2.755.636,20 |
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1. MANO DE OBRA.
CUADRILLA UNIDAD | JORNAL /HORA RENDIMIENTO WVALOR PARCIAL
CUADRILLA DE CONSTRUCCION 1: 1 Hora | s 31.473,00 36 S 1.133.028,00
SUBTOTAL s 1.133.028,00
Il MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD /R PARCIAL V/R UNITARIO
EXCAVACION MECANICA ¥ RETIRO (NIVEL 0,0 A -3,0) M3 5,65 S 45.008,00 | 5 254.295,20
POZO SEPTICO UNIDAD 1 $ 1.729.74064 | 5 1.729.740,64
CAJA INSPECCION ,80X80 UNIDAD 1 S 447.678,00 | § 447.678,00
COMBO TAO: SANI ITARIOBTL:: c'?;[;ﬁ,‘N?DE;\:::?Ez:fD::%;* LAVAMANOS ACUACER)| Und 1 5 319.900,00 $ 319.900,00
TABLERO 8 CIRCUITOS UNIDAD 1 S 140.350,00 | 3 140.350,00
SALIDA TOMACORRIENTE BIFASICO PVC UNIDAD 9 5 180.187,00 | § 1.621.683,00
SALIDA LUMINARIA + ROSETA PVC UNIDAD 9 s 167.358,00 | 1.506.222,00
TOMA DOBLE PfT CYGNUS BLANCOD UNIDAD 9 $ 11.400,00 | 5 102.600,00
INTERRUPTOR DOBLE ARQUEA BLANCO UNIDAD ] 5 49.500,00 | 5 449 100,00
SUBTOTAL s 6.571.568,84
IIl. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPD
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. B 19.415,60 4 B 77.662,40
SUBTOTAL 5 77.662,40
1 AP.U s 7.782.259,24 |
DESCRIPCION ITEM
ALU 7
DESCRIPCION [  unioap ] CANTIDAD V/R PARCIAL | V/R UNITARIO
A.LU 8% del total de materiales | PORCENTAE | 8% 5 39.869.849,52 | 5 3.189.587,96
SUBTOTALES Fotografia
DESCRIPCION ITEM APU ’, .
Localizacion y replantec 1 s 1.099.713 L
Placa de cimentacion 2 5 6.161.241
M ia E I, pafiete y acabad 3 3 24972 482
Carpinteria Metalica 4 5 2.895.343
Cubierta 5 5 2.755.636
Redes 6 $ 7.782.259
A.l.U 10% del total de materiales 7 S 3.189.588
TOTAL 5 48.856.263
Valor por m2 de construccion 35 627.947

Fuente: Elaboracion propia Construdata ciudad de Cali mayo 2026
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Tipo 7. Vivienda con sistema portante en bloque, con paiete, piso en Cemento afinado,

cubierta en Teja de zinc, de 3 habitaciones, con bafio y cocina sin enchape.

Figura 21. Presupuesto vivienda tipo 7.

PRESUPUESTO

Q@ SRTSToMAS

Tipe 7. Vivienda con sistema portante en blogue, cen pafiete, piso en Cemento afinado, cubierta en Teja
de zinc, de 3 habitaciones, con bafio y cocina sin enchape.

DESCRIPCION ITEM
Localizacion y replanteo 1
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia 5 251.785,00 2 5 503.570,00
SUBTOTAL 5 503.570,00
1. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
LOCALIZACION TRAZADO Y REPLANTEQ M2 50 2.111,00 | 5 105.550,00
RECEBO COMUN M3 4,08 2.821,00 | 35.980,68
SUBTOTAL 5 141.539,68
1l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. B 19.415,60 2 B 38.831,20
SUBTOTAL 5 38.831,20
A.P.U s 683.940,88 |




DESCRIPCION TTEM
Placa de cimentacion 2
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia S 251.785,00 2 5 503.570,00
SUBTOTAL B 503.570,00
1l MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMUN 1500 PSI M3 9,5 S 248.016,00 | 5 2.356.152,00
BARRA CORRUGADA G-60 1/2 (6M) UNIDAD 120 $ 18.908,00 | 5 2.268.960,00
Formaleta 19mm Dimensionada 0.23 x 2.44 Metros UNIDAD 10 $ 30.900,00 | & 309.000,00
ALAMBRE NEGRO UNIDAD 3 5 7.555,00 | 5 22.665,00
Puntilla Con Cabeza 2-1/2Pg 500G UNIDAD 4 S 3.373,00 | 5 13.492,00
SUBTOTAL 3 4.970.269,00
11l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA ¥ EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. 3 19.415,60 2 S 38.831,20
Vibrecompactadora Rana Bomag BVP 12/50 dia 5 42.000,00 1 5 42.000,00
SUBTOTAL 5 80.831,20
| AP.U |s 5.554.670,20 |
DESCRIPCION ITEM
Mamposteria Estructural , pafiete y acabados 3
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD | JORNAL /HORA RENDIMIENTO WVALOR PARCIAL
Cuadrilla AA- Albafiileria Dia I 5 251.785,00 2 5 503.570,00
SUBTOTAL 3 503.570,00
1. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
MURQO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO No.4 M2 65 $ 39.530,00 | s 2.569.450,00
PANETE PULIDO CON CAL M2 120 $ 21.263,00 | 5 2.551.560,00
MESON EN CONCRETO M2 1 S 170.681,00 | 5 170.681,00
Lavaplatos Acero Negro 75x22 cm con Griferia Monocontrol, UND 1 s 899.900,00 | 5 899.900,00
Colador, Tabla de Cortar
SUBTOTAL 5 6.191.591,00
Ill. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO /R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR 56 M.0. S 19.415,60 2 $ 38.831,20
S -
SUBTOTAL S 38.831,20
| AP.U Is 6.733.992,20 |
DESCRIPCION ITEM |
Carpinteria Metalica 4 I
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
Cuadrilla HH- Metalicas Dia 5 478 556,00 2 5 957 112 00
SUBTOTAL S 957.112,00
Il MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
Ventana 1 2x1 2 Metros Aluminio Pintada Negra Vidrio 4mm UNIDAD 4 5 319.900,00 | 5 1.279.600,00
Puerta 0.80X2.10 Mts. UNIDAD 2 5 689.900,00 | 5 1.379.800,00
SUBTOTAL 3 2.659.400,00
11l. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 2 B 38.831,20
SUBTOTAL 3 38.831,20
| AP.U Is 3.655.343,20 |
DESCRIPCION ITEM
Cubierta 5
I. MANOC DE OBRA
CUADRILLA UNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
CUADRILLA DE CONSTRUCCION 1: 3 Hora S 31.473,00 8 5 251.784,00
SUBTOTAL 5 251.784,00




Il. MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
TEJA DE ZINC M2 70 $ 17.494,00 | 1.224.580,00
Tubo Estructural Cuadrado 100 x 100 x 2.5mm C12 x 6m UND 28 5 105.050,00 | 5 2.941.400,00
Alambre negro LB 3 $ 7.555,00 | & 22.665,00
SUBTOTAL 3 4.188 645,00
1ll. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 1 3 19.415,60
SUBTOTAL S 19.415,60
| A.P.U |'s 4.459.844,60 |
| DESCRIPCION ITEM
I Redes [
I. MANO DE OBRA
CUADRILLA UMNIDAD JORNAL /HORA RENDIMIENTO VALOR PARCIAL
CUADRILLA DE CONSTRUCCION 1: 1 Hora 3 31.473,00 32 $ 1.007.136,00
SUBTOTAL s 1.007.136,00
Il MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD V/R PARCIAL V/R UNITARIO
EXCAVACIONES A MANO DE ZANJAS M3 6,25 S 45.008,00 | g 281.300,00
POZO SEPTICO UNIDAD 1 5 1.729.740,64 [ & 1.729.740,64
CAJA INSPECCION ,80XE0 un 1 5 447.678,00 [ 5 447.678,00
COMBO TAO: SANITARIO TAO REDONDO BLANCO DE 2 PIEZAS + Und . s 312.800,00 | § 319.900,00
LAVAMANOS ACUACER BLANCO SIN PEDESTAL SENSI DACQUA
TABLERO 8§ CIRCUITOS un 1 5 140.350,00 | 3 140.350,00
SALIDA TOMACORRIENTE BIFASICO PVC un 7 5 180.187,00 | & 1.261.309,00
SALIDA LUMINARIA + ROSETA PVC un 7 B 167.358,00 | & 1.171.506,00
TOMA DOBLE P/T CYGNUS BLANCO un 7 $ 21.857,00 | 5 153.979,00
INTERRUPTOR DOBLE ARQUEA BLANCO un 7 $ 10.090,00 | § 70.630,00
SUBTOTAL 3 5.576.392,64
1ll. HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y EQUIPO
DESCRIPCION UNIDAD TARIFA RENDIMIENTO V/R UNITARIO
HERRAMIENTA MENOR % M.O. S 19.415,60 2 $ 38.831,20
SUBTOTAL S 38.831,20
| A.P.U s 6.622.359,84
DESCRIPCION ITEM
AlLU 7
DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD V/R PARCIAL | V/R UNITARIO
A.LU 8% del total de materiales | PORCENTAJE | 8% S 23727.837,32 | § 1.898.226,99
SUBTOTALES Fotografia
DESCRIPCION ITEM APU
Localizacion y replanteo 1 S 683.941
Placa de cimentacion 2 S 5.554.670
Mamposteria Estructural , paiete y acabados 3 S 6.733.992
Carpinteria Metalica 4 S 3.655.343
Cubierta 5 S 4.459.845
Redes 6 B 6.622.360
A.LU 8% del total de materiales 7 S 1.898.227
TOTAL S 29.608.378
Valor por m2 de construccion S 592.168

Fuente: Elaboracion propia Construdata ciudad de Cali mayo 2026
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La identificacion y presupuestacion de las tipologias constructivas presentes en el

predio Providencia permitid reconocer las principales caracteristicas fisicas, constructivas y

econdmicas de las viviendas existentes en el asentamiento. Estos resultados constituyen un

referente para comprender las condiciones constructivas predominantes y aproximarse a los

costos asociados a las edificaciones identificadas. Los presupuestos, elaborados a partir de las

condiciones observadas durante el trabajo de campo, aportan un insumo relevante para el

analisis de las dindmicas de ocupacion, transformacion y consolidacion del asentamiento.
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Si bien los valores obtenidos no corresponden a un avaluo comercial definitivo, su
estimacién permite establecer una linea base econdmica de las principales tipologias de
vivienda identificadas, incorporando al andlisis de la ocupacion territorial una dimension
econdmica complementaria a la caracterizacion fisica. Asimismo, estos resultados podran
servir como referencia para futuras investigaciones o estudios de valoracion que requieran
profundizar en el comportamiento economico de las edificaciones, mediante la incorporacion
de variables como edad, estado de conservacion, depreciacién, costos de reposicion
actualizados, caracteristicas constructivas y condiciones del mercado inmobiliario, permitiendo

obtener estimaciones de valor con un mayor nivel de precision.

Si bien se tuvieron en cuenta las tipologias constructivas establecidas por el IGAC como
referente técnico y metodoldgico, unicamente dos de estas tipologias fueron utilizadas
directamente, debido a que las demas presentan caracteristicas y parametros constructivos
especificos que no se ajustan de manera adecuada a las condiciones particulares de las unidades
identificadas en el asentamiento informal. En este contexto, la diversidad de materiales,
sistemas constructivos, niveles de terminacién y procesos de autoconstruccion presentes hizo
necesario adaptar la caracterizacion y elaborar presupuestos especificos para las tipologias

predominantes.

Por lo anterior, la metodologia adoptada busca priorizar la correspondencia entre las
condiciones observadas en campo y los costos estimados, utilizando las tipologias del IGAC
como referente cuando resultaron técnicamente aplicables y complementandolas con
presupuestos particulares cuando las caracteristicas de las construcciones requerian un
tratamiento diferenciado. De esta manera, los resultados obtenidos reflejan con mayor fidelidad
las condiciones constructivas existentes en el predio y constituyen una base econdmica mas

representativa para el analisis del asentamiento.

CAPITULO 5. DISCUSION
El presente capitulo analiza e interpreta los hallazgos de la investigacion a la luz del
marco teorico, conceptual y contextual sobre urbanismo informal, dindmicas territoriales y
sociales, gobernanza urbana y ocupacion de humedales en ciudades amazonicas. La discusion
busca profundizar en las causas estructurales y particularidades locales que explican la invasion
del sector Providencia en Leticia, conectando los resultados con la literatura académica y los

antecedentes del municipio.
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5.1. La ocupacion informal como expresion de desigualdad urbana en Leticia

Los resultados preliminares revelan que la ocupacion del sector Providencia es
consecuencia de la interaccidon entre factores econdmicos, institucionales, historicos y
ambientales. Esto coincide con los planteamientos del urbanismo informal en América Latina,
donde la construccion de ciudades por fuera de la planificacion formal surge como respuesta a
la desigualdad y al déficit habitacional estructural.

La falta de acceso a vivienda digna, la informalidad laboral y el bajo nivel de ingresos
condicionan a los habitantes a optar por alternativas informales como la ocupacion de predios
baldios o publicos. Este comportamiento es consistente con los estudios sobre produccion
social del habitat, que sefialan que los sectores vulnerables construyen sus propias soluciones
habitacionales cuando el mercado formal no ofrece opciones alcanzables.

En Leticia, esta condicion se intensifica por su localizacion geografica y su limitada
integracion con el centro administrativo colombiano. El déficit cuantitativo y cualitativo de
vivienda, documentado por fuentes oficiales, funciona como detonante de la autoconstruccion
y de la invasion del predio destinado al polideportivo.

5.2. Dinamicas territoriales condicionadas por la estructura ecolégica amazonica

La expansion de la invasion sobre humedales evidencia que las dindmicas territoriales
en Leticia no pueden analizarse separadas del contexto ambiental. La ocupacion de zonas de
proteccion ambiental es una tendencia observada en ciudades amazonicas donde los
ecosistemas urbanos presentan fragilidad y alta sensibilidad.

Los resultados de campo muestran:

e Alteracion del drenaje natural.

e Pérdida de cobertura vegetal.

e Saturacion del suelo y riesgo por inundacion.

o Transformacion del humedal en superficie habitable mediante rellenos
improvisados.

Estos hallazgos coinciden con estudios que indican que la ocupacion informal en
humedales genera afectaciones irreversibles en su funcion ecoldgica y expone a la poblacion a
riesgos permanentes.

En este sentido, la expansion territorial observada en el sector Providencia refleja un
patron de urbanizacion informal tipico de 4areas amazodnicas: crecimiento sobre zonas

ambientalmente fragiles ante la ausencia de alternativas habitacionales y control institucional.
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5.3. Dimension historica e institucional de la ocupacion informal en Leticia

La ocupacion informal en Leticia tiene raices histéricas ligadas a practicas
institucionales de décadas anteriores, en las cuales el municipio otorga predios como forma de
compensacion laboral sin procesos formales de titulacion. Este antecedente gener6 una cultura
local de apropiacion del suelo sin mediacion estatal, cuyos efectos persisten en la actualidad.

Los resultados senalan que los habitantes perciben que la ocupacion es una estrategia
viable ante:

La falta de presencia estatal.

La ausencia de acciones de control territorial.

La deficiente actualizacion del catastro.

Estos factores institucionales coinciden con enfoques de gobernanza urbana que
destacan como la debilidad del Estado facilita la emergencia y permanencia de asentamientos
informales. El caso de Leticia reafirma que la informalidad urbana no es simplemente un
fendmeno social espontdneo, sino una consecuencia de vacios estructurales en la gestion del
territorio.

5.4. Organizacion social y legitimacion comunitaria del territorio invadido.

La investigacion muestra que la comunidad asentada ha desarrollado formas de
organizacion interna que permiten regular la convivencia y distribuir el espacio. Estas
practicas, aunque informales, otorgan legitimidad social a la ocupacién y refuerzan su
permanencia.

La presencia de lideres comunitarios, acuerdos internos sobre lotes y actividades
colectivas sugieren que el asentamiento posee cohesion social interna, lo que coincide con la
teoria de la produccion social del habitat. La comunidad construye su espacio con base en
relaciones de solidaridad y necesidad compartida.

Sin embargo, esta organizacion informal también dificulta procesos de restitucion,
reubicacion o intervencion ambiental, pues la legitimidad interna del territorio entra en tension
con la ilegalidad juridica del predio.

5.5. Tensiones entre la necesidad social y la planificacion urbana

La ocupacion del predio destinado al polideportivo expone un conflicto clésico en la
planificacion urbana: la tension entre el derecho a la vivienda y la preservacion del interés
publico. Por un lado, la comunidad requiere un espacio donde vivir; por otro, el municipio
pierde un equipamiento esencial para la recreacion y cohesion social.

La literatura sobre gobernanza urbana indica que estas tensiones son frecuentes en

contextos donde la capacidad institucional es limitada, especialmente en zonas periféricas. En
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Leticia, esta tension se agrava por la falta de alternativas habitacionales formales y por la
relevancia ecologica de los humedales.
El resultado es un conflicto territorial que compromete tanto el desarrollo urbano como
la sostenibilidad ambiental y el bienestar colectivo.
5.6. Afectacion economica del predio y necesidad de valoracion objetiva
Los resultados preliminares muestran que la ocupacion genera una pérdida econdmica
significativa, pues:
e Impide la construccion del polideportivo.
e Reduce la disponibilidad de suelo destinado a equipamiento comunitario.
e (Genera costos futuros de restauracion ambiental.
La valoracién econdmica del predio pone en evidencia que la ocupacion no sélo tiene
impactos sociales y ambientales, sino también financieros para el municipio. Este tipo de

analisis es esencial para respaldar decisiones publicas informadas.

5.7. Interpretacion propuesta plan parcial en el contexto de Leticia.
La evaluacion juridica y urbanistica del predio Providencia plantea una tension
metodologica y conceptual entre la idoneidad teodrica de los instrumentos de planificacion y la

viabilidad técnica real sobre el territorio.

Por un lado, la hipoétesis inicial sugiere que la formulacion de un Plan Parcial de
desarrollo mixto (dotacional-residencial VIS) bajo el marco de la Ley 388 de 1997 constituye
la alternativa juridicamente mas solida. Desde una perspectiva estrictamente normativa, esta
figura ofrece ventajas evidentes: armoniza la funcidn social y ecoldgica de la propiedad, mitiga
los riesgos de nulidad administrativa al preservar el componente institucional/dotacional
original y activa herramientas constitucionales orientadas a la reduccion del déficit
habitacional. Asimismo, en un entorno con ecosistema sensible como el municipio de Leticia,
el Plan Parcial se perfila normativamente como la via idonea para incorporar las condicionantes
de la Ley 99 de 1993, delimitando areas de proteccion y ajustando la ocupacion a esquemas de
baja densidad.

Sin embargo, al contrastar esta propuesta doctrinal con la caracterizacion fisica y
socioeconomica detallada del predio, se evidencia un desfase critico entre la viabilidad juridica

tedrica y la viabilidad técnica y financiera real:
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e Restriccion Efectiva de la Superficie Utilizable: Mientras el modelo proyectado
asume una distribucion ideal del suelo (50-60% VIS, 20-30% equipamiento,
10-15% proteccion), los andlisis sobre el suelo revelan una severa afectacion
por determinantes de ambiental y urbanistico de superior jerarquia. La
acumulacion de retiros viales, afectaciones por humedales, rondas hidricas de
proteccion 'y probables servidumbres aeronduticas reduce la huella
efectivamente urbanizable a un porcentaje que distorsiona la proyeccion del
reparto equitativo de cargas y beneficios.

e Desequilibrio del Esquema Econdmico: El instrumento de Plan Parcial exige
cargas urbanisticas y cesiones obligatorias cuantiosas, ademas de la elaboracion
de estudios técnicos de alta complejidad. Al superponer estos costos fijos a las
condiciones restrictivas del mercado inmobiliario en Leticia —caracterizado
por dindmicas particulares de demanda, insumos de construccion de alto costo
por aislamiento geografico y menor capacidad de absorcion financiera—, la
rentabilidad o sostenibilidad del proyecto bajo un enfoque puramente VIS se
compromete severamente.

e Complejidad Procedimental e Incertidumbre: Aunque el Plan Parcial evita
modificaciones aisladas del suelo para proteger el principio de legalidad, su
adopcién introduce una alta complejidad administrativa. La concurrencia de
determinantes de superior jerarquia requiere pronunciamientos € interacciones
con multiples autoridades ambientales y del orden central, lo que prolonga los
tiempos de aprobacion e incrementa el riesgo de inviabilidad durante la fase de
concertacion.

En consecuencia, se identifica que la validez teorica del Plan Parcial como el "deber
ser" urbanistico choca con la rigidez de las limitantes fisicas del predio Providencia. La
propuesta de uso mixto y enfoque VIS resulta imbatible en el plano de la argumentacion
constitucional y legal para justificar el cambio de uso; no obstante, carece de sustento
pragmatico si la superficie resultante util no logra soportar la carga financiera y espacial que la
misma norma le impone.

Por lo tanto, la discusion no radica en si el Plan Parcial es juridicamente valido (lo es),
sino en si es el instrumento eficiente y realizable para este predio en particular. Los hallazgos

sugieren que insistir en el desarrollo mediante Plan Parcial, sin antes resolver la incertidumbre
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sobre la cabida real del suelo y la viabilidad financiera del mercado local, trasladaria un

problema juridico-administrativo a un escenario de paralisis técnica y econdmica.

CAPITULO 6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Este capitulo presenta las conclusiones derivadas del andlisis de las dindmicas
territoriales y sociales que favorecieron la invasién del sector de Providencia en Leticia,
Amazonas, asi como un conjunto de recomendaciones orientadas a la gestion territorial, la
planificacion urbana y la toma de decisiones institucionales.

6.1. Conclusiones

La invasion del sector de Providencia es consecuencia de un conjunto de dinamicas
sociales, territoriales, historicas e institucionales, que han interactuado a lo largo del tiempo en
un contexto caracterizado por la debilidad del control territorial y la persistencia del déficit
habitacional en Leticia.

La falta de presencia estatal sostenida y de instrumentos actualizados de gestion del
suelo, como el catastro y el PBOT, ha facilitado la ocupacion progresiva de predios baldios,
humedales y areas destinadas a equipamientos publicos.

En conclusion, el analisis del predio permitio establecer que, para el afio 2023, segtn la
licencia de construccion, este se encontraba destinado a la construccion de un polideportivo,
en el marco normativo establecido por el Acuerdo Municipal No. 11 del 26 de octubre de 2022,
mediante el cual se adopt6 el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial (PBOT). De acuerdo
con dicho instrumento de planificacion, el predio se localiza en uso del suelo definido como
dotacional, determinado como tratamiento de consolidacion y desarrollo de baja densidad. En
este sentido, se considera que el proyecto de construccion del polideportivo resultaba
compatible con los usos del suelo establecidos por la normativa urbanistica vigente para ese
momento.

El asentamiento refleja las 16gicas del urbanismo informal que caracterizan a numerosas
ciudades de América Latina, donde la poblacion de bajos ingresos produce soluciones de
vivienda mediante la autoconstruccion y la ocupacion de suelo no formalizado.

Los analisis territoriales y cartograficos preliminares evidencian que la ocupacion se
localiza sobre un humedal urbano de alta sensibilidad ambiental, generando impactos en el
drenaje natural, la biodiversidad y la capacidad del ecosistema para regular inundaciones, se
debe aclarar que, aunque fue identificado el humedal dentro del area de estudio en el Plan

Bésico de Ordenamiento Territorial definido por el Acuerdo Municipal 011 de 26 de octubre
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de 2022, dentro del predio no recae ninguna capa que clasifique el suelo como area de
proteccion, pero en esa area también recae la zona de amenaza de inundacion lo cual es
determinante para la urbanizacion en ese sector.

El crecimiento del asentamiento se ha dado mediante trazados irregulares, rellenos
improvisados y uso de materiales precarios, lo que incrementa el riesgo para la poblacion y
afecta la estructura ecologica.

En conclusion, la poblacidon asentada presenta condiciones de vulnerabilidad social y
econdmica relacionadas con sus caracteristicas educativas, habitacionales y con las condiciones
de acceso a una vivienda formal. E1 91,11 % de las personas caracterizadas para este indicador
reportd como maximo nivel educativo la primaria o el bachillerato, mientras que inicamente
el 7,78 % cuenta con formacioén técnica y el 1,11 % con formacién profesional. Esta limitada
formacion académica puede restringir el acceso a oportunidades laborales de mayor
cualificacion y mejores condiciones de ingreso, afectando la capacidad de los hogares para
acceder y consolidar soluciones habitacionales dentro del mercado formal.

Las motivaciones para ocupar el predio incluyen la necesidad de vivienda, la percepcion
de ausencia de control estatal y la expectativa de una futura regularizacion, patrones
documentados en la literatura sobre informalidad urbana.

La ocupacion ha generado formas de organizacion comunitaria, donde lideres locales y
acuerdos internos regulan la convivencia y la asignacion de lotes, lo que otorga legitimidad
social al asentamiento y dificulta su desmonte.

La afectacion econdémica derivada de la ocupacion del predio es significativa, toda vez
que se genera una pérdida del valor funcional y econémico del bien de caréacter publico, cuyo
valor se ha establecido en $7.373.414.196 (siete mil trescientos setenta y tres millones
cuatrocientos catorce mil ciento noventa y seis pesos). Esta situacion puede configurar un
eventual detrimento fiscal, en consideracion a la disminucion de la disponibilidad y
aprovechamiento del bien para el cumplimiento de su finalidad publica.

Adicionalmente, se generan costos asociados a las acciones requeridas para su
recuperacion, saneamiento o, de ser necesario, la reubicacion de los ocupantes, considerando
que, de acuerdo con el calculo preliminar de las indemnizaciones correspondientes a las
personas actualmente asentadas en el predio, estas podrian ascender aproximadamente a
$3.705.043.255 para un total de 210 viviendas identificadas en la caracterizacion realizada por
la Secretaria de Planeacion de Leticia. A lo anterior se suma la afectacion del potencial de
desarrollo urbano del municipio, en tanto la ocupacion limita la destinacién y aprovechamiento

del suelo para la ejecucion de proyectos y actuaciones de interés publico.
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En conclusion, el analisis evidencia que la superficie efectivamente aprovechable del
predio se encuentra significativamente condicionada por las areas destinadas a espacio publico,
retiros viales, humedales y rondas de proteccion, reduciendo el suelo disponible para el
desarrollo urbanistico. Esta situacion, sumada a las condiciones particulares del mercado
inmobiliario de Leticia, la configuracion predial existente y la posible concurrencia de
determinantes de superior jerarquia, constituye un conjunto de factores que limitan la viabilidad
técnica, urbanistica y econdmica de desarrollar el predio mediante un plan parcial, cuya
determinacion integral requeriria estudios y pronunciamientos adicionales de las autoridades
competentes.

El fendmeno confirma la existencia de vacios institucionales en la gestion del suelo
urbano en Leticia, especialmente en cuanto a control, supervision de humedales, actualizacion
catastral y aplicacion de normativas ambientales.

La falta de articulacién entre entidades municipales facilita la consolidacion del
asentamiento y limita las acciones de mitigacion, lo que sugiere la necesidad de fortalecer la
gobernanza territorial.

6.2. Recomendaciones

Las recomendaciones se enfocan en acciones estratégicas para el municipio de Leticia,
las autoridades ambientales, la comunidad y futuras investigaciones.

6.2.1. Recomendaciones para la gestion territorial

Actualizar el catastro municipal con enfoque multipropdsito, incluyendo informacion
ambiental, predial y socioeconémica.

Esto permitiré identificar predios invadidos, zonas de riesgo y areas de proteccion.

Fortalecer el componente ambiental del PBOT, incorporando la proteccion de
humedales urbanos como prioridad dentro de la planificacion territorial.

Establecer mecanismos de monitoreo permanente en zonas susceptibles a invasiones
mediante herramientas SIG y recorridos de control territorial.

Definir protocolos claros para prevenir futuras ocupaciones, incluyendo vigilancia
ambiental y estrategias de comunicacién comunitaria.

6.2.2. Recomendaciones para la intervencion del asentamiento del predio
Providencia.

Realizar un estudio técnico definitivo de afectacion territorial, con medicidon en campo,
mapas SIG y caracterizacion ambiental detallada del humedal.

Evaluar la viabilidad de reubicacion gradual en caso de identificarse riesgos no

mitigables, especialmente en zonas con mayor vulnerabilidad ambiental.
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Implementar un plan de mitigacion ambiental, que incluya restauracion de areas del
humedal afectadas y control de residuos solidos.

Priorizar soluciones habitacionales progresivas y asequibles, que permitan ofrecer
alternativas reales a las familias y evitar nuevos ciclos de invasion.

6.2.3. Recomendaciones sociales y comunitarias

Fortalecer procesos de didlogo social entre la comunidad, el municipio y autoridades
ambientales para construir soluciones concertadas.

Implementar programas de educacion ambiental en el asentamiento para generar
conciencia sobre la importancia del humedal y los riesgos del territorio.

Apoyar la organizacion comunitaria, transformandola en una herramienta de
participacion y colaboracion en lugar de un obstaculo para la intervencion estatal.

6.2.5. Recomendaciones institucionales

Fortalecer la coordinacion entre Planeacion Municipal, Catastro, Inspeccion de Policia
y Secretaria de Medio Ambiente, para mejorar el control y la gestion territorial.

Crear una unidad municipal especializada en ocupacion informal y gestion del suelo,
con personal técnico en SIG, derecho urbanistico y trabajo social.

Fomentar convenios con universidades, para apoyar procesos de cartografia,
investigacion local y andlisis de riesgo.

Alinear la informacion local con la informacion estadistica nacional para que no este

fuera de la realidad del municipio de Leticia.
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8. ANEXOS
Anexo 1. Encuesta Social.
Encuesta socio-territorial Predio objeto de analisis.
Objetivo: Recopilar informacion basica de las condiciones socioecondmica y de
ocupacion de los habitantes del predio.

A. Informacion general

1. Edad:
2. Numero de personas que habitan la vivienda:
3. Tiempo de permanencia en el predio:

L1 Menos de 6 meses

L] 6 meses — 1 afio

0 1 -3 afios

L] Més de 3 afios

B. Condiciones de ocupacion

4. (Como llegd a ocupar este predio?
L] Invitacion de terceros

[ Compra informal

L1 Ocupacion directa

0 Otro:
5. (Cuenta con algiin documento que respalde la ocupacion?

01 Si

0 No

6. (Tenia conocimiento del uso original del predio (dotacional publico)?
01 Si

0 No

C. Condiciones socioeconomicas

7. 7. Fuente principal de ingresos del hogar:
L] Trabajo formal

L] Trabajo informal

0] Actividad economica independiente

L1 Actualmente sin empleo



8. Rango aproximado de ingresos mensuales del hogar:

Ul Inferior a | SMMLV

U Entre 1 y 2 SMMLV

L1 Superior a2 SMMLV

D. Condiciones de vivienda

0. Tipo de vivienda:

[ Temporal (madera, pléstico, etc.)
[ Semipermanente

L] Permanente

10. Servicios publicos disponibles:
Ll Agua

L] Energia

L] Alcantarillado

] Ninguno

E. Percepcién y expectativas

11. (Por qué decidi6 habitar este predio?
[ Falta de vivienda

L] Bajos recursos econdmicos

L] Cercania a servicios

O Otro:

12. (Estaria dispuesto(a) a reubicarse si la autoridad lo requiere?

01 Si

O No

] Depende de las condiciones

13. (Qué solucion considera mas adecuada?
0] Legalizacion del asentamiento

L] Reubicacion

L] Subsidio de vivienda

[ Otro:
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