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RESUMEN

El libro analiza a profundidad cémo la
expansion urbana, la actividad portuaria, las
dindmicas socioeconémicas y la fragilidad
ambiental del territorio han configurado de
manera compleja la realidad habitacional de
Buenaventura. A partir de un enfoque
interdisciplinario, los autores muestran que la
vivienda no es inicamente una estructura fisica,
sino un entramado donde convergen salud
publica, movilidad, bienestar emocional,
infraestructura y cultura territorial. La ciudad
portuaria creci6 impulsada por migraciones
internas, economias maritimas y desarrollo
logistico, pero este crecimiento no ha sido
acompafiado por una gobernanza del suelo
capaz de garantizar vivienda digna, servicios
publicos adecuados y sostenibilidad ambiental.

La  investigacion evidencia que la
informalidad urbana no es un error aislado, sino
una respuesta histdrica y cultural ante la escasez
de suelo seguro, los altos costos de urbanizacién,
la débil capacidad institucional y la falta de
infraestructura basica. Los barrios palafiticos,
las construcciones en humedales y Ia
densificaciéon espontanea reflejan tanto la
creatividad adaptativa de las comunidades
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como las profundas limitaciones estructurales
del territorio. A pesar del enorme peso
econdmico del puerto —que moviliza millones
de toneladas de mercancia al afo—, sus
beneficios no se redistribuyen eficazmente hacia
el desarrollo urbano, generando un contraste
marcado entre dinamismo logistico 'y
precariedad habitacional.

El libro describe como los flujos migratorios,
el desplazamiento forzado y la busqueda de
oportunidades laborales han densificado la
ciudad sin que existan mecanismos suficientes
de planificacién, regularizacion predial o
ampliacién de infraestructura. Las estadisticas
oficiales confirman un déficit habitacional
persistente tanto en cantidad como en calidad:
viviendas sin alcantarillado, servicios
irregulares,  estructuras  vulnerables 'y
exposicibn permanente a inundaciones,
contaminacién hidrica y riesgos climaticos.
Estas condiciones repercuten directamente en
salud publica, seguridad alimentaria, educacién
y productividad familiar, perpetuando un ciclo
de pobreza urbana dificil de revertir sin
intervencidn integral.

Los autores destacan que la gobernanza
urbana enfrenta una brecha historica: mientras
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el puerto opera bajo estandares globales y alta
inversion, la ciudad carece de recursos fiscales,
instrumentos eficaces de captura de valor y
capacidad técnica para ordenar su expansion.
Esta asimetria reduce la posibilidad de financiar
vivienda social, saneamiento, movilidad vy
espacio  publico. Asimismo, los costos
geotécnicos asociados a suelos blandos,
humedales y drenajes complejos encarecen la
construccion formal, desincentivan la inversion
privada y refuerzan la informalidad como
principal via de acceso a vivienda.

El analisis del mercado inmobiliario muestra
que Buenaventura no ha logrado consolidar una
oferta formal competitiva debido a la falta de
suelo habilitado, servicios publicos completos y
seguridad juridica. La vivienda de interés social
enfrenta dificultades adicionales: la demanda es
alta, pero la infraestructura necesaria para
proyectos VIS es limitada y costosa. Por ello, el
libro plantea que la solucion habitacional del
Distrito debe integrar mejoramiento barrial,
formalizaciéon predial, tecnologias adaptadas a
ecosistemas costeros, drenaje sostenible y
politicas de largo plazo que vinculen la riqueza
portuaria con el bienestar urbano.
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Finalmente, la obra insiste en que el futuro
inmobiliario de Buenaventura depende de una
gobernanza multinivel capaz de articular puerto
y territorio, promover justicia espacial,
fortalecer la sostenibilidad climatica y
garantizar que el valor econémico generado por
la infraestructura portuaria se traduzca en
vivienda digna, salud publica, seguridad
ambiental y cohesion social. El libro concluye
que Buenaventura tiene un enorme potencial
urbano si logra superar la desconexion histérica
entre crecimiento econdémico y desarrollo
habitacional, y si apuesta por un modelo de
ciudad que ponga en el centro el derecho a vivir
de manera segura, saludable y digna en el
territorio.
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INTRODUCCION

La expansiéon urbana contemporanea ha
vinculado de manera intima vivienda digna,
gobernanza del suelo, infraestructura territorial
y sostenibilidad ambiental. Las ciudades
portuarias han experimentado
transformaciones profundas impulsadas por
globalizacion logistica, movilidad comercial,
dinamicas del suelo y recomposiciéon
demogriafica. Estas transformaciones
determinan el modo en que los hogares habitan,
circulan, trabajan, se abastecen, se educan y
construyen bienestar colectivo.

La vivienda se vuelve infraestructura
sanitaria, emocional y productiva, mas alla de su
materialidad constructiva. La calidad
habitacional depende de la presencia
simultanea de drenaje sostenible, accesibilidad
vial, seguridad urbana, equipamiento colectivo y
redes confiables de servicios publicos, sin los
cuales el entorno familiar se vuelve vulnerable,
fragmentado y emocionalmente fragil (DANE,
2020, 2022).

La informalidad habitacional no debe
interpretarse como falla individual, sino como
sintoma de estructuras territoriales inestables,
mercados inmobiliarios precarios, costos
transaccionales elevados, ausencia de
gobernanza predial y falta de captura del valor
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urbano. La construccion espontanea, los
rellenos inestables, la ocupaciéon de humedales y
la expansion hacia areas riberefias no
representan unicamente decisiones familiares
desesperadas; constituyen mecanismos sociales
de adaptacidn frente a escasez de suelo seguro,
servicios basicos insuficientes y déficit historico
de planificacién. Alli donde el territorio no
materializa infraestructura colectiva —drenaje
pluvial, movilidad escolar, alumbrado,
seguridad barrial, saneamiento y proteccién
riberefia— la vivienda pierde capacidad para
sostener bienestar domeéstico, economia de
cuidados, salud publica y seguridad emocional,
incluso si su materialidad constructiva es
adecuada.

Las ciudades costeras, en particular aquellas
donde la actividad portuaria convive con tejido
residencial, se enfrentan a tensiones entre
expansion industrial, demanda habitacional,
proteccion ambiental y gobernanza urbana. La
infraestructura logistica requiere suelo, accesos,
corredores viales y plataformas seguras; la
vivienda demanda proteccién sanitaria,
conectividad barrial, drenaje, servicios estables
y accesibilidad cotidiana. Cuando estas
dimensiones se gestionan de manera
fragmentada, la expansién logistica desplaza
hogares hacia sectores vulnerables, eleva
presion sobre humedales, incrementa conflicto
espacial y profundiza desigualdades

73
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territoriales. La sostenibilidad urbana no puede
depender  Unicamente de crecimiento

econdmico: requiere redistribucion,
planificaciéon, captura del valor urbano,
regularizacion progresiva, cooperacion

multinivel y continuidad institucional (Smolka,
2015; Supertransporte, 2022).

La vivienda digna constituye condicion
estructural para salud publica, productividad
familiar, seguridad alimentaria, movilidad
escolar y bienestar emocional. La politica
urbana debe articular suelo seguro, servicios
publicos confiables, infraestructura verde,
movilidad sostenible y bioingenieria riberefia
como un sistema integrado. La ciudad fortalece
cohesion social cuando protege a sus hogares
frente a riesgos hidrolégicos, inseguridad vial,
saturacion de drenajes y fragmentacion espacial.
Las externalidades del puerto —congestion,
ruido, presion inmobiliaria y deterioro
territorial— no son un obstaculo inevitable, sino
un potencial redistributivo que puede financiar
regularizacién barrial, drenaje sostenible,
espacio publico, titulacion progresiva y
movilidad  comunitaria (Smolka, 2015;
Rodriguez, 2020). La vivienda se convierte en
plataforma de resiliencia territorial cuando la
planificaciéon urbana integra equidad espacial,
gobernanza ambiental, justicia social y bienestar
del hogar como prioridades permanentes.
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METODOLOGIA

El desarrollo del libro se articula a partir de
un enfoque metodolégico interdisciplinario que
integra andlisis documental, interpretaciéon
estadistica, revision normativa, lectura
territorial y evaluaciéon urbana comparada. La
metodologia parte de la convergencia entre
vivienda, suelo, gobernanza  portuaria,
infraestructura urbana 'y sostenibilidad
ambiental, entendidos como sistemas
interdependientes.

La investigacion examina bibliografia
cientifica latinoamericana, estadisticas oficiales
del DANE, normativa territorial colombiana,
literatura urbanistica contemporanea, estudios
portuarios y diagndsticos institucionales que
permiten construir una lectura rigurosa del
territorio urbano en ciudades costeras. La
interpretacion metodolégica no se limita a
variables constructivas; incorpora dimensiones

emocionales, sanitarias, productivas,
ambientales y de gobernanza predial,
fundamentales para comprender la

habitabilidad como fenémeno integral.

La estrategia metodolégica incluye un
ejercicio de analisis cualitativo de fuentes
cientificas sobre vivienda urbana, informalidad,
gobernanza del suelo, resiliencia costera,
innovacién territorial y captura del valor urbano
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(Bouillon, 2012; Gilbert, 2004, 2011;
McTarnaghan et al, 2016). Este corpus
documental ofrece argumentacién comparada
sobre politicas habitacionales en América
Latina, funcionamiento de mercados
inmobiliarios, mecanismos redistributivos y
dindmicas de informalidad urbana.

La integracion de estas perspectivas permite
interpretar la vivienda no como producto del
mercado, sino como infraestructura asociada a
bienestar social, movilidad cotidiana, seguridad
barrial y resiliencia climatica.

La metodologia incorpora analisis estadistico
a partir de informacién oficial del DANE sobre
déficit habitacional, estratificacion
socioecondmica, calidad de servicios publicos,
caracteristicas demograficas y condiciones
territoriales regionales (DANE, 2020, 2021,
2022). Estas estadisticas no se interpretan como
datos aislados, sino como indicadores
estructurales de informalidad, precariedad
urbana, desigualdad espacial y ausencia de
gobernanza predial. Las cifras permiten
dimensionar tensiones entre vivienda formal,
crecimiento portuario, ocupacién del suelo,
expansion riberefia e infraestructura sanitaria,
asi como patrones persistentes de exclusion
territorial.

El analisis normativo se basa en los
instrumentos de ordenamiento territorial,
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regulaciones urbanas, politicas de vivienda,
mecanismos redistributivos y dispositivos de
captura de valor urbano establecidos para
ciudades colombianas, incluyendo normativas
para vivienda VIS, catastro, regularizacion
predial, estabilidad geotécnica y drenaje
sostenible (Ministerio de Vivienda, 2019;
Camacol, 2021). Estas fuentes permiten
interpretar cémo el derecho wurbano, la
planeacion sectorial y la gestién institucional
influyen en expansion residencial,
fragmentacion espacial, seguridad juridica del
suelo y sostenibilidad habitacional.

La metodologia aplica una lectura territorial
situada, articulando ecosistemas humedos,
drenaje natural, humedales urbanos, estuarios
riberefios, movilidad barrial, infraestructura
verde y resiliencia climatica. La vivencia
doméstica y la sostenibilidad familiar dependen
de condiciones externas del territorio:
saneamiento, movilidad cotidiana, estabilidad
emocional y cohesion comunitaria. La
interpretacion territorial permite comprender
practicas histéricas como la vivienda palafitica
no como anomalias, sino como adaptaciones
culturales al entorno bioclimatico, utiles para
disefiar politicas contemporaneas de
bioingenieria, regularizacion y resiliencia
riberefia (Riascos de Ledn, 2022).
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Finalmente, la  metodologia  integra
evaluacion estratégica —DOFA, MEFI y MEFE—
con el fin de interpretar el sistema urbano como
entramado de  fortalezas, debilidades,
oportunidades y amenazas. Este enfoque
permite identificar capacidades empresariales,
restricciones del suelo, externalidades del
puerto, deficiencias sanitarias, desigualdades
territoriales y escenarios prospectivos. La
metodologia no se limita a describir el territorio;
construye interpretacion sistémica para
proyectar un horizonte urbano de justicia
espacial, bienestar doméstico y sostenibilidad
colectiva.
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CAPIiTULO 1. CIUDAD
PORTUARIA, TERRITORIO Y
TRANSFORMACION URBANA

La existencia de una ciudad portuaria en el
litoral Pacifico colombiano ha dado lugar a
configuraciones urbanas profundamente
marcadas por las dinamicas maritimas,
logisticas y comerciales que, desde la época
republicana, han concentrado flujos de
intercambio, inversiéon y movilidad humana. El
asentamiento urbano de Buenaventura surgio
de lainteraccion entre la localizacién geografica,
la riqueza ambiental y la vocacién portuaria que
defini6 su papel nacional como corredor
estratégico de comercio exterior.

Esta centralidad econdémica, sin embargo,
convive con  profundas  desigualdades
territoriales, déficits habitacionales persistentes
y formas de planificacién urbana histéricamente
limitadas en su capacidad de gobernanza,
regulacion del suelo y provisién de vivienda
digna.

A través de procesos continuos de migracion
interna, urbanizacién acelerada, expansion
informal y presién sobre los ecosistemas
costeros, el tejido urbano ha experimentado una
transformacion constante, condicionada tanto
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por la infraestructura portuaria como por
factores ambientales, sociales y econémicos.

La posicion geografica de Buenaventura en el
sistema maritimo regional ha configurado
patrones urbanos singulares, donde los
humedales, esteros, manglares y zonas
palafiticas han sostenido histéricamente Ia
ocupacion residencial popular y la economia
marina. Estas areas, aunque fundamentales para
la reproduccién de la vida cotidiana y la cultura
local, enfrentan riesgos crecientes relacionados
con el cambio climatico, el aumento del nivel del
mar y la deficiencia de los servicios publicos
domiciliarios.

El territorio urbano se ha expandido de
manera fragmentada, con asentamientos
informales desarrollados sobre suelos de baja
capacidad portante, inundables o con
restricciones ambientales, lo que ha limitado la
consolidacion de vivienda formal y ha
perpetuado condiciones precarias de
habitabilidad. Esta dindmica se refleja
espacialmente en el mapa de calor del Indice de
Pobreza Multidimensional (Figura 1), donde los
focos de mayor vulnerabilidad se concentran en
las zonas de borde y de expansion periférica —
particularmente criticos en la Comuna 12 y en
los margenes de las Comunas 3, 4 y 9—,
evidenciando una correlacion directa entre la
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ubicacion en terrenos de riesgo fisico y la
agudizacion de las carencias sociales.

Figura 1
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Mapa de calor del indice de Pobreza Multidimensional
Fuente: Elaboracién propia

Las grandes inversiones portuarias vy
logisticas han dinamizado la economia externa y
el comercio internacional, pero su impacto
redistributivo sobre el espacio urbano y las
condiciones de vida de la poblacion ha sido
reducido, generando tensiones entre
crecimiento econémico y bienestar territorial.

Las transformaciones urbanas han estado
estrechamente vinculadas con patrones
demograficos y procesos Thistéricos de
movilidad humana. La ciudad ha recibido flujos
migratorios provenientes de zonas rurales del
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Pacifico colombiano, desplazamientos por
conflicto armado, migracién laboral asociada a
la actividad portuaria y movimientos
poblacionales motivados por busqueda de
seguridad econémica.

Este crecimiento demografico, sumado a la
limitada capacidad institucional local para
planificar y controlar la expansion, ha reforzado
la informalidad del suelo, el déficit de vivienda y
la fragmentacion del tejido urbano. El
poblamiento palafitico, ademas de constituir un
patrimonio cultural y espacial de larga duracion,
ha sido la respuesta practica a la falta de oferta
formal y al incremento sostenido de los precios
del suelo urbanizable, reflejando la tensién
estructural entre necesidades habitacionales y
restricciones fisicas del territorio.

La centralidad portuaria de Buenaventura
revela una paradoja territorial. Mientras el
puerto lidera el comercio maritimo colombiano,
movilizando volimenes superiores a 85,8
millones de toneladas anuales y consolidandose
como nodo logistico fundamental
(Superintendencia de Transporte, 2022), la
ciudad circundante experimenta carencias de
infraestructura, débil articulacion entre
inversion logistica y desarrollo urbano, y
brechas significativas en los servicios publicos,
el espacio publico, el saneamiento ambiental y el
acceso a vivienda formal.
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La desconexion entre la escala econémica del
puerto y la escala social del territorio se expresa
en el déficit habitacional, la vulnerabilidad
ambiental, el bajo acceso a financiamiento y la
insuficiente gobernanza del suelo. De esta
manera, el andlisis del territorio urbano de
Buenaventura debe comprenderse como
resultado de procesos convergentes:
urbanizacién desigual, expansién informal,
planificacion limitada, presion portuaria,
fragilidad ecosistémica y transformaciones
demograficas que condicionan la estructura de
la ciudad, sus formas de habitar y sus
perspectivas de sostenibilidad a largo plazo.

1.1 Evolucion historica del
poblamiento y la expansion urbana de
Buenaventura

El poblamiento de Buenaventura se
desarroll6 desde el siglo XIX bajo condiciones
geograficas particulares, con una bahia extensa,
alta pluviosidad, costas sinuosas, ecosistemas de
manglar y suelos con capacidad portante
reducida. Las primeras d4reas urbanas
consolidaron actividades comerciales,
intercambios costeros y navegacién interior,
situandose en torno al muelle y los corredores
maritimos que articulaban el Pacifico con el
interior del pais.
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El establecimiento del puerto dio lugar a un
proceso de ampliacion del asentamiento, donde
el incremento de la actividad comercial impulsé
la organizacion del espacio urbano y el
surgimiento de barrios contiguos vinculados a
servicios, bodegas, mercados, oficios portuarios
y  actividades logisticas iniciales. La
urbanizaciéon no solo dependié de la funcién
maritima, sino también de la conectividad con el
Valle del Cauca y la regién andina, consolidando
a Buenaventura como punto estratégico del
sistema nacional de transporte.

A lo largo del siglo XX, la expansién urbana
estuvo  atravesada por la  migracidn
afrocolombiana procedente de riberas, rios y
poblaciones rurales del litoral Pacifico,
generando concentraciones habitacionales
alrededor de esteros y humedales. Esta
expansion demografica estuvo ligada a la falta de
oferta formal de vivienda y a procesos
sustentados en autoconstruccién, redes
familiares, economias informales y modos de
ocupacioén costera propios de la cultura local.

La ciudad portuaria se consolidé sobre
espacios inestables, con palafitos y viviendas
elevadas sobre pilotes, disefiadas para convivir
con las mareas, la pluviosidad y la movilidad por
agua. Las condiciones ambientales, lejos de ser
un obstaculo, definieron una cultura de habitar
particular, configurada por ritos, oficios,
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modelos de subsistencia 'y  practicas
comunitarias orientadas al aprovechamiento del
mar, la pesca y los esteros. La naturaleza del
territorio determiné que la expansiéon urbana
inicial ocurriera sobre suelos sin drenaje
adecuado, con riesgos recurrentes de
inundacion, un factor decisivo para comprender
la posterior complejidad de los servicios
publicos domiciliarios.

Las transformaciones del puerto durante la
segunda mitad del siglo XX estimularon la
ampliacién del uso urbano y atrajeron mano de
obra articulada a cargas maritimas, actividades
logisticas y empleo informal vinculado a la
economia portuaria. Este crecimiento
econémico no se acompaild de politicas
robustas de planificaciéon urbana y regulacién
del suelo, generando una expansién periférica
sin infraestructura adecuada y con baja calidad
ambiental.

La ausencia de mecanismos eficaces para
gestionar el suelo urbanizable produjo
asentamientos espontaneos, fragmentacion del
tejido urbano y déficit de espacio publico. La
vivienda popular se extendi6 hacia areas
vulnerables, consolidando una topografia
habitacional heterogénea y funcional a las
necesidades inmediatas de los hogares, pero sin
capacidades institucionales para ordenar el
territorio. Los suelos con restricciones
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geotécnicas, pendientes o drenajes complejos
fueron ocupados sin estudios técnicos previos,
lo cual impact6 negativamente la consolidacion
de redes de agua potable, alcantarillado,
movilidad y servicios sociales esenciales.

Durante las ultimas décadas, la urbanizaciéon
ha sido resultado simultaneo de procesos de
migracion, informalidad y presién econdmica
derivada de la actividad portuaria. La llegada de
poblacion desplazada por conflicto armado y la
creciente busqueda de oportunidades laborales
en el puerto reforzaron el crecimiento urbano
irregular y la densificacion de sectores
periféricos.

La autoconstruccién se mantuvo como
solucion predominante en ausencia de
alternativas de vivienda formal, lo cual
increment6 el déficit habitacional y limité las
condiciones de salubridad y sostenibilidad
urbana.

La relacion entre el puerto y el crecimiento
urbano se dio principalmente a través de la
demanda de mano de obra y de los servicios
complementarios al comercio maritimo, pero
sin una redistribucidn clara del valor logistico
hacia infraestructura urbana y bienestar
colectivo. De este modo, el proceso histérico de
expansiéon urbana ha configurado un territorio
con contrastes profundos entre centralidad
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econdmica, precariedad habitacional y bajas
capacidades de planificacion.

La  evolucibn del poblamiento en
Buenaventura también puede comprenderse
como una manifestacion de justicia espacial y
desigualdad urbana. La ausencia de mecanismos
institucionales sé6lidos para controlar el uso del
suelo permiti6 que amplios sectores de la
poblacion se vieran obligados a ocupar areas
ambientalmente fragiles, como humedales y
zonas de inundacién, mientras los proyectos
inmobiliarios formales enfrentaron costos
elevados derivados de la necesidad de
mitigacion geotécnica, rellenos, muros de
contencién y sistemas de drenaje.

En esta dinamica, las practicas patrimoniales
y territoriales de la cultura local se han
tensionado con los modelos de planificacion
urbana occidental, que tradicionalmente
priorizan el uso de suelo seco, estable y de facil
urbanizacion. Frente a estas condiciones, los
estudios recientes sobre vivienda informal en
Buenaventura han enfatizado la necesidad de
lineamientos especificos que reconozcan la
complejidad geografica, la interaccién con los
esteros y la centralidad de la vida comunitaria
(Riascos de Leon, 2022).

La expansion urbana no puede disociarse de
la cultura anfibia del Pacifico, de su historia de
territorio liquido y de la manera en la que los
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hogares han resuelto de forma auténoma la
precariedad habitacional.

El proceso histérico descrito evidencia que
las dinamicas urbanas de Buenaventura se
desarrollaron a partir de una conjuncién
particular de elementos: presién migratoria,
demanda laboral del puerto, informalidad del
suelo, precariedad institucional y fragilidad
ecosistémica. La consolidaciéon de vivienda
formal se vio limitada no solo por restricciones
econdmicas, sino también por condicionantes
ambientales y normativos que encarecieron el
desarrollo inmobiliario y redujeron la capacidad
de absorcion del mercado.

El poblamiento urbano, en lugar de avanzar
en secuencias ordenadas de planificacion, se
acumulo por agregacion espontanea, generando
centralidades barriales funcionales, pero con
grandes rezagos en infraestructura y servicios
sociales. La trayectoria del territorio urbano
revela la tension historica entre el dinamismo
portuario y las condiciones de vida de Ia
poblacién residente, asi como la necesidad de
articular gobernanza del suelo, justicia
territorial, sostenibilidad ambiental y
planificaciéon estratégica para garantizar un
modelo urbano equilibrado a largo plazo.

29



El Futuro Inmobiliario de Buenaventura

1.2 Puerto, centralidad econdémicay
configuracion espacial de la ciudad

La centralidad econémica del puerto ha sido
el principal motor de la configuracion espacial
de Buenaventura, generando patrones de
ocupacion 'y wusos urbanos directamente
vinculados con la logistica, la movilizacién de
carga y las dindmicas del comercio
internacional.

Desde mediados del siglo XX, la vocacion
maritima del Distrito consolidé areas dedicadas
al almacenamiento, embarque, transporte de
mercancias y servicios complementarios,
formando corredores logisticos que
condicionaron el desarrollo urbano y la
localizacion de centralidades barriales. La
estructura territorial se organiz6 en torno a
muelles, patios de contenedores, vias de acceso,
bodegas, terminales y zonas de servicios
portuarios, creando concentraciones de empleo
informal y actividades derivadas del comercio
maritimo.

Sin embargo, la distribucion espacial del valor
generado por el puerto ha sido limitada: la
infraestructura portuaria opera con alta
eficiencia macroeconémica, pero con baja
redistribucion urbana hacia vivienda, movilidad
y servicios publicos colectivos.
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La especializacién funcional del puerto ha
implicado una orientacion de la inversién hacia
equipamientos de alto impacto econdémico,
mientras el tejido urbano periférico ha quedado
rezagado en infraestructura social y vivienda
digna. La movilizacién de mas de 85,8 millones
de toneladas anuales confirma el peso
estratégico del puerto colombiano
(Superintendencia de Transporte, 2022), pero
no se traduce sistematicamente en calidad
habitacional ni en redes de provision publica
adecuadas para los hogares urbanos.

La localizacién de areas de alto valor logistico
elevd los costos y la competencia por el suelo,
afectando el desarrollo inmobiliario formal por
la necesidad de rellenos, mitigacion geotécnica,
estabilizaciéon de taludes y complejas redes de
drenaje urbano. De esta manera, el territorio se
fragmenta entre infraestructura de escala global
y barrios periféricos con altas restricciones de
consolidacién, generando una ciudad donde el
puerto lidera la economia, pero la habitabilidad
de su poblacibn no recibe beneficios
proporcionales.

La relaciébn puerto-ciudad también ha
condicionado la estructura vial, los flujos de
transporte y la localizacion de equipamientos
publicos. Las areas adyacentes al puerto han
privilegiado el transito de carga, reduciendo el
espacio para movilidad urbana, transporte
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publico, accesibilidad peatonal y redes de
espacio publico.

La concentracion de infraestructura logistica
ha creado barreras fisicas para la integracion
territorial, dificultando la articulacién entre
zonas residenciales, servicios urbanos y areas de
expansion. La estructura espacial responde a un
sistema donde la eficiencia portuaria prima
sobre la sostenibilidad barrial, mostrando la
tension entre funciones econdmicas globales y
necesidades urbanas locales.

Esta desconexién se replica en las cadenas
productivas y servicios informales asociados al
puerto, que dependen de la dinamica logistica,
pero carecen de regulacion, inspeccion laboral,
seguridad social y soporte institucional para
mejorar sus condiciones urbanas.

El impacto del puerto en el mercado
inmobiliario ha sido ambiguo. Por un lado, la
demanda de mano de obra y servicios ha
impulsado la migracion interna y el crecimiento
poblacional; por otro, la ausencia de estrategias
integrales de gobernanza del suelo ha
provocado que la expansion residencial ocurra
fuera de las areas ordenadas por la planificacion
formal.

La tensiéon descrita entre la competitividad
logistica y la habitabilidad urbana se manifiesta
territorialmente en la zonificacion del POT, tal
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como se observa en el mapa de usos del suelo
(Figura 2), donde las Areas de Actividad
Especializada configuran grandes enclaves que
fragmentan la continuidad del tejido urbano y
actian como barreras fisicas entre las zonas
portuarias y la ciudad. Esta disposicién espacial
corrobora el desplazamiento del mercado
inmobiliario formal, pues al ocupar los suelos de
mayor valor estratégico y conectividad con
infraestructura logistica, las Areas de Actividad
Residencial quedan confinadas y empujadas
hacia los margenes de las Areas de Estudio y
Reserva, validando la premisa de que la
expansién habitacional se ve forzada hacia
terrenos con severas restricciones ambientales
y geotécnicas ante la falta de suelo apto. De este
modo, la cartografia evidencia una estructura
segregada donde la primacia de la funcién
especializada interrumpe la articulacién con las
Areas de Actividad Multiple, consolidando un
modelo de ocupacién donde la eficiencia de los
flujos de carga restringe el espacio para la
movilidad urbana, el espacio publico y el
desarrollo de vivienda digna, materializando
visualmente la paradoja de un puerto global que
se expande a costa de una trama urbana local
desconectada y vulnerable.

La vivienda informal se ha convertido en la
alternativa predominante, no por falta de
dinamismo econémico, sino por la desconexion
entre el valor logistico y la capacidad de
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financiar vivienda digna a escala urbana. Los
desafios de drenaje, saneamiento,
serviciabilidad y estabilidad geotécnica elevan
los costos de construccion formal, limitando la
competitividad del sector inmobiliario vy
restringiendo el acceso de los hogares a las
soluciones habitacionales del mercado formal
(Gilbert, 2004; Camacol, 2021). Esta situacion
configura una paradoja estructural: el puerto es
altamente exitoso desde el punto de vista
econdmico, pero la ciudad permanece con altas
brechas habitacionales.

Figura 2
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El puerto también ha generado formas
especificas de segregacion espacial. Las areas
con mayor competitividad logistica tienden a
estar mejor conectadas y dotadas de servicios
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portuarios, mientras que sectores residenciales
periféricos quedan expuestos a inundaciones,
contaminacion hidrica, carencia de servicios
publicos y baja accesibilidad. Los barrios con
ocupaciéon palafitica enfrentan restricciones
significativas de movilidad, saneamiento,
infraestructura social y seguridad urbana,
reforzando patrones circulares de exclusion.

En este contexto, la centralidad del puerto
condiciona la geografia del bienestar,
subordinando los asentamientos populares a un
entorno donde la infraestructura estratégica no
se articula con la habitabilidad cotidiana. La falta
de mecanismos de captura del valor portuario o
plusvalias urbanas limita la posibilidad de
financiar espacio publico, redes de saneamiento
y vivienda social, a pesar de las experiencias
comparadas latinoamericanas que muestran
mecanismos exitosos de recuperacién de valor
(Smolka, 2015).

Las transformaciones espaciales recientes
evidencian la necesidad de gobernanza
multinivel y coordinaciéon institucional. La
infraestructura portuaria depende de decisiones
nacionales, concesiones, inversiones privadas y
regulaciones maritimas, mientras la
planificacion urbana estd en manos de una
administracion con capacidad financiera
limitada y fuertes restricciones técnicas.
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Esta asimetria dificulta la coordinaciéon y
reduce la capacidad del Distrito para aprovechar
la escala portuaria en beneficio del territorio
urbano. Para superar esta brecha, la literatura
especializada sefiala la importancia de modelos
de gobernanza urbana capaces de integrar
planeacion logistica, gestion del suelo,
financiamiento de vivienda y sostenibilidad
barrial (UN-Habitat, 2012; CEPAL, 2023).

La articulacion puerto-ciudad no solo
requiere instrumentos normativos, Ssino
también disefio institucional que conecte los
beneficios de la infraestructura estratégica con
el bienestar urbano, la equidad territorial y la
sostenibilidad ambiental a largo plazo.

1.3 Migraciones, informalidad y
transicion demografica

Los  flujos  migratorios  han sido
determinantes en la evolucién urbana de
Buenaventura. La ciudad ha recibido
poblaciones rurales del litoral Pacifico, personas
desplazadas por conflicto armado, grupos
dedicados a actividades maritimas,
comunidades afrocolombianas con larga
tradiciéon costera y migracién laboral asociada a
la economia portuaria. Esta convergencia
demografica se ha producido en ausencia de un
mercado inmobiliario capaz de absorber de
manera formal la expansion poblacional,
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llevando a que la autoconstruccion y Ila
informalidad sean la principal forma de acceso a
la vivienda.

La presidon migratoria, unida a restricciones
econdmicas y normativas, reforz6 la expansion
de asentamientos espontaneos en humedales,
zonas de drenaje natural y areas con suelos
inestables, generando estructuras barriales
densas y heterogéneas. Las dinamicas
familiares, redes comunitarias y economias
barriales han desempefiado un papel central en
la consolidacion urbana, proporcionando
soporte social y territorial en contextos de baja
institucionalidad.

Las trayectorias migratorias han resultado en
una transicion demografica marcada por
densificaciéon barrial, crecimiento poblacional y
transformacion cultural. El incremento de la
poblacion no ha sido homogéneo: algunas areas
periféricas se han expandido de manera
acelerada, mientras sectores centrales se
mantienen histéricamente consolidados.

La relacién entre migracion y urbanizacion
informal expresa estrategias de supervivencia
desarrolladas por hogares que, ante la ausencia
de vivienda formal asequible, recurren a la
ocupacion progresiva del territorio y a la
autogestion de pequefias infraestructuras,
drenajes improvisados y acceso colectivo al
agua.
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La informalidad ha funcionado como
mecanismo de integracion territorial y
alternativa a los altos costos del mercado formal,
creando barrios cohesionados, con identidad
colectiva y practicas comunitarias sostenidas.
Sin embargo, esta densificacion desordenada
tiene consecuencias significativas sobre la salud
publica, el saneamiento bdasico y Ila
sostenibilidad ambiental, especialmente cuando
la provision de servicios depende de redes
precarias, sin  cobertura universal ni
infraestructura técnica adecuada.

El desplazamiento forzado y la migracion
econdmica han intensificado los desafios
habitacionales, especialmente en contextos
donde el puerto ofrece oportunidades laborales,
pero no soluciones completas de bienestar. La
poblacién en situacién de vulnerabilidad ha
encontrado en Buenaventura un lugar para
reinsertarse laboralmente, aunque con acceso
limitado a servicios, seguridad urbana y
vivienda formal.

La consolidacion de barrios informales ha
respondido no solo a una necesidad habitacional
inmediata, sino también a redes culturales y
familiares que facilitan el asentamiento
comunitario. Estos lugares han articulado
actividades productivas, oficios maritimos,
comercio barrial y cuidado colectivo del
territorio, aunque con precariedad estructural
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en infraestructura bdsica, equipamientos
urbanos y gestion del riesgo. EI poblamiento
informal constituye asi un fenémeno urbano de
raices histéricas, que no puede analizarse
Unicamente como problema habitacional, sino
también como expresion identitaria del litoral
Pacifico y como respuesta territorial frente a la
falta de inversién publica.

La transicion demografica ha reforzado la
heterogeneidad urbana, con hogares
diversificados en edad, tamafo, estructura
familiar, origen geografico y capacidad
econdémica. Los jovenes que migran hacia el
Distrito en busca de empleo logistico o maritimo
conforman una fuerza laboral vulnerable,
expuesta a ciclos irregulares de ingreso,
inseguridad urbana y dificultades de
financiamiento habitacional.

La densificacion informal ha incrementado la
presion sobre humedales y areas de drenaje,
generando riesgos sanitarios y ambientales
permanentes. La ausencia de sistemas de
alcantarillado adecuados, la falta de redes de
tratamiento de aguas residuales y la alta
pluviosidad incrementan el riesgo de
enfermedades, contaminacion y erosion costera.
La informalidad urbana se vuelve, por tanto, un
fendbmeno multidimensional que articula
identidad cultural, acceso a la vivienda,
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economia barrial, vulnerabilidad social y
fragilidad ecosistémica.

El déficit habitacional es un aspecto clave de
la transicion demografica. Segun el DANE, el
déficit habitacional colombiano persiste tanto
en cantidad como en calidad, afectando de
manera  especial territorios con alta
informalidad, baja capacidad institucional y
suelos ambientalmente vulnerables (DANE,
2020; DANE, 2022).

En Buenaventura, el déficit habitacional no
solo refleja falta de unidades construibles, sino
también  condiciones de  habitabilidad
inadecuadas: viviendas sin servicio de
alcantarillado, inestabilidad estructural, falta de
espacio publico, movilidad limitada y baja
cobertura energética. Estas carencias se
intensifican en zonas donde la expansion
informal avanza mas rapido que la capacidad
estatal de dotacion, complicando la
sostenibilidad del territorio a largo plazo. La
persistencia de estos patrones demograficos y
habitacionales explica la dificultad para
consolidar el mercado inmobiliario formal,
limitando la inversiéon privada y elevando los
costos de urbanizacion.

La continuidad de los flujos migratorios, la
informalidad residencial y la densificaciéon
barrial reafirman una transicién urbana que no
puede abordarse exclusivamente desde la oferta
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formal de vivienda. La gestién del territorio
requiere reconocer la centralidad cultural de los
asentamientos, el papel de las redes de
parentesco, la historicidad de la ocupacion
anfibia y las practicas de autoconstruccién
arraigadas en el conocimiento local.

Las politicas publicas de vivienda vy
ordenamiento deben asumir que la informalidad
no es solo un déficit arquitecténico, sino un
sistema de organizacion del territorio basado en
solidaridad comunitaria, vinculos familiares y
economias populares. El reto contemporaneo
implica articular planificacién urbana, vivienda
social, infraestructura de saneamiento y
gobernanza portuaria con justicia espacial,
sostenibilidad ambiental y bienestar colectivo,
superando la  fragmentacién entre la
macroeconomia logistica y la
microterritorialidad barrial (UN-Habitat, 2010;
CEPAL, 2023).

1.4 Gobernanza urbana y articulacion
territorio-puerto

La gobernanza urbana en Buenaventura se ha

visto condicionada por capacidades
institucionales limitadas, estructuras
administrativas  fragmentadas y escasos
mecanismos de financiacion para

infraestructura urbana, vivienda social y
servicios publicos. La planificacién territorial ha
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enfrentado un escenario complejo: mientras el
puerto opera con eficiencia bajo concesiones,
inversiones privadas y cadenas logisticas
globales, el Distrito carece de recursos fiscales y
herramientas solidas para regular el suelo,
coordinar  actores, financiar = expansién
habitacional y gestionar riesgo ambiental.

Esta asimetria entre la escala econémica del
puerto y la escala financiera de la
administracion local ha restringido la capacidad
para traducir la actividad portuaria en bienestar
urbano. La estructuracidon de instrumentos de
captura de valor, como plusvalias urbanas o
sistemas de redistribucion territorial, ha sido
insuficiente para equilibrar las dinamicas
econdmicas globales y las necesidades de la
ciudad (Smolka, 2015).

La articulaciéon entre territorio y puerto
requiere formas avanzadas de planificacion y
coordinacién institucional. El puerto no es
Unicamente infraestructura fisica: conforma un
sistema econdémico y espacial que determina
movilidad, configuracion de vias, acceso a
servicios urbanos y patrones de ocupacion del
suelo.

La gobernanza urbana deberia integrar
modelos capaces de coordinar el uso del suelo,
el transporte logistico, la provision de servicios
publicos y la expansiéon residencial, evitando
que el crecimiento portuario amplifique la
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fragmentacion territorial. La experiencia
latinoamericana muestra que los puertos
exitosos en redistribuir bienestar urbano han
establecido mecanismos institucionales que
vinculan logistica, vivienda social, sostenibilidad
e infraestructura barrial (Bouillon, 2012; UN-
Habitat, 2012).

La ausencia de esta articulacion en
Buenaventura explica la dificultad para generar
vivienda formal asequible y equipamientos
urbanos consistentes con la escala de la
economia portuaria.

La gobernanza también depende de Ila
actualizacién de instrumentos de ordenamiento
territorial. El Plan de Ordenamiento Territorial
define los principios para la expansién urbana,
los usos del suelo, los equipamientos sociales y
los sistemas naturales, pero enfrenta
restricciones técnicas para la implementacién
efectiva y el control del crecimiento informal.

La capacidad de gestion municipal se ve
limitada por déficits de infraestructura,
debilidad fiscal, baja coordinacion
interinstitucional y desafios ambientales
asociados a humedales, esteros y drenajes
naturales. Estos factores condicionan Ia
expansion formal y dificultan que el suelo
urbanizable se convierta en vivienda
habitacional sostenible. La necesidad de
actualizar normas, fortalecer sistemas de
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informacion, regular subdivisiones prediales y
promover estrategias de vivienda social
requiere apoyo financiero, técnico y societal que
supere las brechas estructurales del Distrito.

La articulacién puerto-ciudad no solo exige
instrumentos normativos, sino también
procesos de cooperacion entre niveles
gubernamentales, actores privados, cajas de
compensacién, organizaciones comunitarias y
agencias internacionales. La magnitud del
puerto exige modelos innovadores de
gobernanza multinivel que integren
planificacion territorial, financiamiento urbano,
infraestructura de saneamiento y sostenibilidad
climatica.

La cooperacion con entidades nacionales,
multilaterales y sectoriales puede crear
mecanismos para destinar recursos logisticos a
equipamientos urbanos, servicios publicos,
espacio publico y programas de vivienda social.
La literatura especializada en vivienda
latinoamericana sefiala la necesidad de sistemas
urbanos donde la expansidn residencial y la
infraestructura portuaria se desarrollen de
forma sinérgica, evitando fragmentacién y
exclusion territorial (Saiz, 2022; Bouillon,
2012).

La gobernanza urbana también debe asumir
la complejidad del riesgo climatico y ambiental.
La urbanizacion sobre humedales, suelos
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inestables y zonas de inundacion exige sistemas
de gestion del riesgo, mitigacion de drenajes,
fortalecimiento del alcantarillado y
consolidacién de infraestructura de
saneamiento. La expansion del puerto y la
densificacién informal incrementan presiones
sobre ecosistemas costeros, lo que hace
imprescindible garantizar sostenibilidad urbana
y resiliencia territorial.

Las politicas publicas requieren incorporar
criterios ecosistémicos en la planificacion,
equilibrando crecimiento portuario, vivienda
social y protecciéon ambiental. La experiencia
internacional evidencia que la adaptacion
climatica urbana implica infraestructura basica,
acceso a vivienda digna y redireccionamiento
del valor econdmico hacia el bienestar territorial
(UN-Habitat & OHCHR, 2014; CEPAL, 2023).

La articulaciéon entre gobernanza urbana y
puerto debe orientarse a construir un modelo
territorial donde la productividad logistica se
traduzca en beneficios sociales, habitacionales y
ambientales. La coordinacién interinstitucional,
el fortalecimiento fiscal local, la gestién del suelo
y el financiamiento de vivienda social deben
convertirse en pilares estratégicos para superar
desigualdades y fragmentacion territorial.

La gobernanza basada en sostenibilidad
urbana exige una visién colectiva donde el
puerto no opere como enclave aislado, sino
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como motor de transformacion para la
infraestructura urbana y la calidad de vida. La
planificacion, la regulacion del suelo y la
priorizaciéon de vivienda digna permitirian que
la centralidad econdémica del puerto se proyecte
sobre la ciudad, cerrando brechas entre el
dinamismo logistico y la sostenibilidad del
territorio. La integracién puerto-territorio
implica una agenda de largo plazo en la que
converjan justicia espacial, sostenibilidad
ecologica, financiamiento urbano y bienestar
colectivo.
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CAPITULO 2.
SOCIODEMOGRAFIA,
DESIGUALDAD HABITACIONAL
Y CONDICIONES DE VIDA

Las configuraciones sociohabitacionales de
Buenaventura emergen de la interaccion entre
dinamicas demograficas, mercados laborales
portuarios, procesos migratorios internos y
limitaciones estructurales del suelo urbanizable.
La ciudad ha experimentado un crecimiento
poblacional sostenido, acompafiado de una
distribucién territorial marcada por
densificacion barrial, asentamientos
espontaneos y ocupacion de zonas de riesgo
ambiental.

La relacion entre urbanizacién, pobreza y
desigualdad  territorial se expresa en
condiciones habitacionales heterogéneas,
acceso limitado a servicios publicos, baja
cobertura de infraestructura y persistencia de
vivienda informal. Los hogares han desarrollado
estrategias de supervivencia, autoconstrucciéon
y economia comunitaria que permiten sostener
la vida cotidiana, aunque en condiciones de
precariedad estructural, inseguridad sanitaria y
exposicion a riesgos climaticos.
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La sociodemografia urbana refleja procesos
histéricos de movilidad humana, migracién
rural y desplazamiento forzado, articulados con
el sistema econdémico del puerto y las
oportunidades laborales asociadas. La demanda
de mano de obra para actividades logisticas,
maritimas y de servicios ha atraido poblacién de
distintas zonas del litoral Pacifico, consolidando
un mosaico demografico profundamente
diverso en edad, estructura familiar, origen y
trayectorias de vida.

Sin embargo, la expansion poblacional ha
superado la capacidad institucional de
planificaciéon y dotacion de vivienda formal,
profundizando el déficit habitacional vy
limitando la sostenibilidad urbana. Segun las
estadisticas nacionales, el déficit habitacional en
Colombia se manifiesta tanto en la cantidad de
unidades construibles como en la calidad de la
vivienda y el acceso a servicios esenciales,
afectando con intensidad a territorios
portuarios con baja capacidad fiscal y alta
informalidad (DANE, 2020; DANE, 2022).

La desigualdad urbana se hace visible en la
fragmentacion  espacial, (Figura 2) la
concentracién de pobreza y las distintas
capacidades territoriales para acceder a
infraestructura bdsica, seguridad energética,
transporte y saneamiento ambiental. La ciudad
portuaria es escenario de contrastes profundos:
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infraestructura logistica de escala global convive
con barrios informales con redes de
alcantarillado parcial, drenajes improvisados,
movilidad limitada y baja cobertura de servicios
publicos.

Figura 2. Mapa de calor concentracion de hogares

Concentracion de

hogares

Fuente: Departamento Nacional de Estadistica- DANE

La densificacién barrial se ha sostenido en
economias familiares y redes comunitarias que
permiten la reproduccion de la vida sin
necesidad de contratos laborales formales,
aunque con vulnerabilidad sanitaria y bajo
acceso a equipamientos urbanos esenciales
como parques, centros educativos, salud o
saneamiento ambiental. La configuracién
sociohabitacional no depende Unicamente de
factores econdémicos, sino también de la historia
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cultural, del manejo comunitario del territorio y
de la capacidad de los hogares para adaptarse a
un entorno urbano con restricciones
estructurales.

Las condiciones de vida estan estrechamente
relacionadas con la salud publica, la calidad
ambiental y la exposicion a riesgos climaticos. La
ocupaciéon de humedales, esteros y zonas de
inundacién ha sido fundamental en la
consolidacién histérica de vivienda popular,
pero también ha intensificado la vulnerabilidad
a enfermedades infecciosas, contaminacion
hidrica y erosion costera. La persistencia de
redes de drenaje insuficientes compromete la
calidad sanitaria de los hogares y dificulta el
acceso a agua potable segura, repercutiendo en
bienestar fisico y mental.

La desigualdad habitacional se convierte,
entonces, en desigualdad en salud, movilidad,
educaciéon y seguridad ambiental, generando
una gobernanza urbana compleja donde la
sostenibilidad y la justicia territorial deben
convertirse en horizontes estratégicos para el
desarrollo futuro. La sociodemografia de
Buenaventura no puede disociarse de las
condiciones estructurales de su territorio, su
cultura costera y la centralidad del puerto como
motor econémico y como condicionante de la
vida urbana.
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2.1 Composicion demografica y
tendencias poblacionales

Las  caracteristicas = demograficas de
Buenaventura  revelan una  estructura
poblacional marcada por crecimiento sostenido,
densificacién barrial y presencia significativa de
poblacién joven. La ciudad ha sido receptor
historico de migraciones rurales procedentes de
rios, esteros y pequefias localidades del litoral
Pacifico, cuyos habitantes han encontrado en el
puerto acceso a empleo, redes familiares y
oportunidades econémicas ligadas al comercio
maritimo.

Este proceso migratorio ha dado lugar a un
patron  demografico  heterogéneo, con
diversidad cultural y significativa
representacion afrocolombiana. La composicién
familiar se  caracteriza  por  hogares
intergeneracionales, redes parentales extensas
y sistemas comunitarios de cuidado que han
sostenido las trayectorias de vida en contextos
de baja institucionalidad. La dinamizacién
laboral del puerto ha contribuido a la movilidad
interna, aunque con limitaciones para
consolidar mercados habitacionales formales, lo
que acentua el crecimiento poblacional sin
expansion ordenada del suelo urbano.

Las tendencias demograficas han sido
influenciadas por desplazamientos forzados y
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movilidad humana asociada a situaciones de
conflicto armado, dificultades econdémicas
rurales y precariedad productiva en zonas
apartadas del Pacifico. La ciudad ha recibido
personas que buscan seguridad, acceso a
servicios y oportunidades laborales que les
permitan reconstruir proyectos de vida.

Las dinamicas de llegada se intensificaron
durante periodos de violencia sociopolitica,
reforzando la densificacibn de sectores
periféricos y ampliando el poblamiento
informal. La urbanizacion se ha extendido sobre
territorios con suelos de baja capacidad
portante, drenajes insuficientes y exposicion a
inundaciones, creando una relaciéon directa
entre migracion y riesgo ambiental. La densidad
barrial, lejos de ser exclusivamente un efecto
urbanistico, constituye una estrategia de
supervivencia que facilita cohesiéon social,
economia doméstica y cuidado
intergeneracional.

El crecimiento demografico ha superado la
capacidad institucional para proveer servicios
publicos integrales, lo que ha limitado el acceso
a redes de alcantarillado, agua potable,
saneamiento y electricidad. El  déficit
habitacional se expresa en viviendas sin redes
sanitarias completas, construcciones sobre
pilotes, materiales no durables y estructuras con
baja resistencia estructural.
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Las familias recurren a la autoconstruccion y
a la expansion progresiva del espacio
residencial, utilizando materiales disponibles y
conocimientos locales para adaptarse a la
dinamica costera. La urbanizacion informal ha
sido la respuesta dominante a las restricciones
econdmicas y a la débil oferta de vivienda
formal, lo cual incrementa la vulnerabilidad de
los hogares frente a riesgos climaticos, erosion,
contaminacién y enfermedades transmitidas
por agua. Estas condiciones impactan Ia
sostenibilidad urbana y dificultan el desarrollo
del mercado inmobiliario formal.

Las tendencias poblacionales muestran que la
estructura demografica de Buenaventura
incorpora un alto porcentaje de poblacién
infantil y juvenil, lo que implica necesidades
crecientes de infraestructura educativa, salud,
movilidad, recreacion y vivienda. La
densificacién barrial exige equipamientos
urbanos adecuados para sostener bienestar
colectivo, pero la capacidad fiscal local se ve
limitada por la baja recaudacion, el bajo ingreso
laboral y la dependencia de la economia
informal.

La ausencia de servicios publicos universales
genera impactos diferenciados sobre salud
publica, seguridad alimentaria y educaciodn,
creando un circulo de precariedad social. En
algunas areas, la densificacion ha aumentado la
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presion sobre humedales y sistemas de drenaje
natural, reforzando la urgencia de politicas de
vivienda y saneamiento que integren
sostenibilidad ambiental y expansiéon urbana
regulada.

El analisis demografico también revela la
importancia de comprender las trayectorias
familiares y los patrones de reproduccion social.
Los hogares han sostenido la vida cotidiana
mediante redes econémicas y comunitarias que
permiten acceso informal a servicios,
intercambio de alimentos, economias barriales y
cuidado compartido.

La vivienda informal se convierte en espacio
productivo donde se desarrollan oficios
maritimos, comercio doméstico, servicios
alimentarios y actividades econémicas basadas
en reciprocidad y solidaridad. Esta organizacién
social ha sido clave para absorber el crecimiento
poblacional, aunque sin condiciones técnicas
adecuadas ni infraestructura suficiente. Las
capacidades comunitarias aportan resiliencia
social, pero no sustituyen la necesidad de
planificaciéon urbana, equipamientos sociales y
politicas habitacionales sostenibles a largo
plazo.

El crecimiento demografico persistente, la
migracion interna y la transiciéon residencial
informal generan un escenario urbano donde la
demanda por vivienda formal supera
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ampliamente la capacidad del mercado
inmobiliario. La falta de planificacion estratégica
y la escasez de suelo urbanizable se traducen en
insuficiencia habitacional, precariedad
estructural y baja calidad ambiental. La
densificacién barrial incrementa el riesgo
sanitario, especialmente cuando las redes de
saneamiento y drenaje no acompaian la
expansion poblacional.

Las estadisticas nacionales confirman que el
déficit habitacional colombiano sigue siendo
significativo, tanto en cantidad como en calidad,
especialmente en territorios con limitaciones
fiscales, baja institucionalidad y urbanizacién
informal (DANE, 2020; DANE, 2022). Las
tendencias demograficas proyectan un desafio
sostenido para la gobernanza urbana, la
vivienda social, la infraestructura de
saneamiento y la sostenibilidad climatica.

2.2 Pobreza urbana, vivienda precaria
y servicios basicos

La configuracion urbana de Buenaventura
manifiesta una relacion estrecha entre pobreza
multidimensional, déficit habitacional y
precariedad en el acceso a servicios publicos
esenciales. La informalidad laboral, los bajos
ingresos familiares y la limitada capacidad fiscal
del Distrito condicionan la reproduccion de la
vida cotidiana, particularmente en sectores
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donde el mercado formal no logra consolidarse
como proveedor de vivienda.

La pobreza urbana adopta formas
estructurales que se traducen en ausencia de
redes de saneamiento, baja seguridad
energética, acceso irregular a agua potable y
falta de sistemas robustos de gestion de
residuos. La materialidad habitacional se
caracteriza por autoconstruccién progresiva,
uso de maderas y materiales livianos,
edificaciones sin reforzamiento estructural y
ausencia de criterios técnicos de urbanizacidn.
Estas limitaciones no son episodicas, sino
sistémicas, y configuran un entorno desigual
donde la geografia de la pobreza coincide con la
geografia del riesgo y la precariedad ambiental.

Las familias recurren a estrategias
adaptativas  basadas en  conocimiento
comunitario, apropiaciéon de la orilla del mar y
aprovechamiento de humedales y esteros como
soporte territorial de vivienda popular. La
ocupaciéon histérica del espacio costero
responde a logicas de supervivencia y a la
estrecha relaciéon entre hogar, pesca, comercio
doméstico y movilidad acuatica. La vivienda
informal se integra a la economia local a través
de practicas laborales asociadas al puerto, a
servicios cotidianos y al intercambio barrial de
alimentos, bienes y cuidados.
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La precariedad de ingreso limita el acceso a
financiamiento formal, impidiendo la transicién
hacia vivienda regularizada. La ausencia de
politicas efectivas de subsidio y suelo
urbanizable afecta la calidad del habitat y
multiplica la densificaciéon intergeneracional.
Los hogares resuelven sus necesidades
habitacionales mediante expansién progresiva
del espacio residencial, subdivisidon de lotes y
reutilizacion de  estructuras existentes,
generando un tejido urbano consolidado pero
técnicamente vulnerable.

La falta de servicios publicos integrales tiene
consecuencias directas sobre salud, bienestar
fisico, movilidad, educacion y seguridad
alimentaria. Las redes de alcantarillado no
cubren de manera uniforme los barrios
populares, lo que obliga a la evacuacién informal
de aguas residuales hacia canales abiertos,
pozos artesanales o zonas de manglar. Las
lluvias  intensas, sumadas a drenajes
insuficientes, producen anegamientos,
afectaciones a las viviendas y proliferacién de
vectores infecciosos.

La irregularidad en el suministro de agua
potable compromete el servicio de higiene
domeéstica y la inocuidad alimentaria, mientras
que la baja cobertura de energia eléctrica y
alumbrado publico genera inseguridad urbana y
dificultades para actividades econ6micas
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nocturnas. La precariedad habitacional y la baja
dotacion de servicios constituyen factores de
pobreza urbana que inhiben el desarrollo del
mercado inmobiliario formal y acentian el
circulo de exclusion social.

Las limitaciones estructurales del acceso a
servicios publicos estan vinculadas a la débil
capacidad fiscal del Distrito y a la falta de
infraestructura técnica para soportar el
crecimiento poblacional sostenido. Los costos
de expansion de redes sanitarias en zonas de
palafitos y humedales resultan elevados debido
a las dificultades geotécnicas, la baja capacidad
portante del suelo y la presencia de mareas que
alteran el funcionamiento del alcantarillado
convencional.

Las inversiones privadas en vivienda formal
requieren certidumbre juridica, servicios
publicos completos y condiciones adecuadas de
drenaje urbano, elementos que alin no estan
garantizados en gran parte del territorio. La
informalidad barrial limita el recaudo tributario
y restringe el financiamiento publico de
infraestructura, reproduciendo un modelo de
precariedad donde la autoconstruccién y la
adaptacibn  doméstica  son  respuestas
recurrentes. La pobreza urbana, entendida
como privacién simultanea de vivienda digna,
saneamiento y estabilidad ambiental, se
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convierte en un obstaculo para la sostenibilidad
territorial.

Las estadisticas nacionales sobre déficit
habitacional confirman que la insuficiencia no
solo es cuantitativa, sino cualitativa, con
presencia de viviendas carentes de servicios
esenciales y materiales adaptados a la humedad
costera sin criterios técnicos adecuados (DANE,
2020; DANE, 2022). La articulaciéon entre
pobreza y riesgo urbano adquiere una
dimension sanitaria critica: estructuras sin
proteccion frente a inundaciones,
deslizamientos o erosidn costera, junto con la
falta de saneamiento, generan exposicién a
enfermedades gastrointestinales, infecciones
cutaneas, contaminacion del agua y afectaciones
en salud mental.

Los hogares asumen costos indirectos
derivados de la precariedad habitacional, tales
como pérdida de bienes, gastos médicos,
interrupcion laboral y disminucion de
productividad. La calidad de vida se reduce
progresivamente a medida que la vivienda
informal se adapta a la dindmica climatolégica
sin acceso sistematico a servicios publicos
regulados, reforzando una gobernanza urbana
fragmentada.

Las respuestas institucionales orientadas a la
vivienda de interés social (VIS) han buscado
mejorar el acceso de los hogares a soluciones

o0



Julio Leal, Heidy Obando & Edinson Angulo

formales, aunque el ritmo de construccion y el
financiamiento no han logrado superar la
demanda estructural. Las barreras para la
urbanizacion regulada, la falta de suelo
habilitado y los costos de infraestructura basica
contintan siendo factores criticos que inhiben la
expansion de  proyectos habitacionales
sostenibles.

Las politicas nacionales y locales intentan
cerrar esta brecha, pero la velocidad de
crecimiento poblacional y la magnitud de la
pobreza multidimensional en el territorio
urbano superan los mecanismos disponibles,
reforzando la necesidad de instrumentos
diferenciados y soluciones integrales que
articulen vivienda, saneamiento ambiental,
gestion de humedales y control climatico. La
pobreza urbana en Buenaventura no solo
expresa carencias materiales, sino también
desafios sistémicos de urbanizacion sostenible y
justicia espacial.

2.3 Estratificacion socioeconémica y
patrones de asentamiento

La  estratificacibn  socioeconémica de
Buenaventura refleja una jerarquia territorial
compleja, donde los niveles de ingreso,
educacion, empleo y acceso a infraestructura se
traducen en diferencias espaciales significativas.
La ciudad carece de wuna distribucion
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homogénea de los equipamientos urbanos,
generando contrastes entre zonas con acceso a
redes sanitarias, instituciones educativas y
espacios publicos, y otras en las que la
precariedad habitacional es dominante.

Los patrones de asentamiento han sido
determinados por la historia de poblamiento, el
caracter portuario de la economia y la
informalidad del suelo. La escasez de suelo
formal disponible ha favorecido la ocupacion de
orillas, esteros y humedales con viviendas
palafiticas y autoconstrucciones progresivas. La
estratificacion urbana se expresa no solo en
ingresos monetarios, sino en acceso a servicios,
movilidad, salud y saneamiento, generando un
mapa socioeconémico profundamente
fragmentado.

Los procesos de urbanizacién informal han
consolidado sectores donde los hogares se
organizan mediante redes comunitarias que
facilitan economia domeéstica, cuidado
intergeneracional y reproduccién social. Los
patrones de asentamiento estdn asociados a
trayectorias migratorias y redes familiares
provenientes del litoral Pacifico, que encuentran
en el puerto oportunidades laborales y vinculos
con la economia maritima.

La ausencia de suelo disponible con
infraestructura genera una expansion barrial
sobre dreas no aptas para urbanizacion, dando
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lugar a estructuras horizontales progresivas y
densificacion intergeneracional. La
estratificacion socioeconémica incorpora una
dimension ambiental clave: los hogares con
menores ingresos ocupan zonas mas expuestas
a inundaciones, contaminacion hidrica, erosion
y fallas sanitarias. La precariedad habitacional
se convierte en un indicador visible de
desigualdad territorial.

La relacion entre estrato socioeconémico y
acceso a vivienda formal se encuentra mediada
por los costos de wurbanizacion y Ila
disponibilidad de servicios publicos. Las
inversiones privadas en proyectos
habitacionales requieren certeza juridica,
drenaje urbano integral, redes sanitarias
completas y seguridad ambiental, condiciones
que no estan presentes en gran parte del
territorio urbano.

La informalidad del suelo y la ausencia de
titulos de propiedad dificultan el acceso a
créditos hipotecarios, subsidios y mecanismos
de financiamiento, generando un ciclo donde la
vivienda popular se reproduce sin acceso a
formalizacion ni a infraestructura técnica. La
estratificacion socioecondémica, en este sentido,
se articula con el modelo inmobiliario: los
hogares con mayor poder adquisitivo se
concentran en sectores con infraestructura
completa, mientras que la mayoria de la
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poblacién urbana reside en barrios donde el
mercado formal no logra consolidarse.

Los patrones de asentamiento también tienen
implicaciones directas sobre movilidad urbana y
acceso a servicios esenciales. Los sectores
ubicados en zonas periféricas o sobre margenes
acuaticas presentan dificultades en el acceso a
transporte publico, lo que incrementa tiempos
de desplazamiento, costos econdmicos y
limitaciones laborales. La falta de
equipamientos urbanos, tales como centros
educativos, unidades de salud o espacios
recreativos, intensifica desigualdades en
bienestar  colectivo, especialmente para
poblacién infantil y juvenil.

En barrios con vivienda informal, las
carencias en alumbrado publico incrementan la
inseguridad urbana y generan limitaciones para
la actividad econémica nocturna. Los hogares
desarrollan formas de movilidad auténoma
mediante transporte acuatico, redes vecinales o
desplazamientos a pie, pero sin seguridad vial ni
infraestructura regulada.

La  estratificacibn  socioeconémica se
intensifica mediante la segregacion urbana,
donde la fragmentacién espacial genera barrios
con baja conectividad fisica y social respecto de
los centros institucionales. La urbanizacion
intergeneracional y la subdivisién de lotes sin
planificacion dificultan la instalacion de redes
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sanitarias, la recoleccién de residuos y la
adecuaciéon de sistemas de drenaje. La
informalidad se convierte en un patrén
dominante que reproduce desigualdades
estructurales y limita la expansion del mercado
inmobiliario formal.

La ciudad consolida un paisaje donde las
condiciones socioeconémicas determinan el tipo
de vivienda, el material utilizado, la calidad
ambiental y la exposicién a riesgos climaticos.
Las dindamicas de estratificacion no se limitan a
diferencias monetarias, sino a una ecologia
cotidiana del territorio donde vida doméstica,
movilidad y salud publica se encuentran
profundamente condicionadas.

Las politicas habitacionales orientadas a
estratos populares han intentado superar estas
barreras mediante subsidios, vivienda de
interés social y programas de mejoramiento
barrial. Sin embargo, los costos de urbanizacidn,
la dificultad de habilitar suelo, la debilidad fiscal
local y la velocidad del crecimiento poblacional
han limitado el alcance de estas intervenciones.

Buena parte de los mecanismos disponibles
no logran absorber la demanda estructural,
especialmente en un territorio con informalidad
extendida y bajas tasas de formalizacion predial.
La estratificacion urbana de Buenaventura
revela un desafio sistémico para la gobernanza
territorial, donde la sostenibilidad requiere
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integrar  vivienda, saneamiento, drenaje,
movilidad, ordenamiento del suelo y resiliencia
climatica en un horizonte estructurado de
planeacion.

2.4 Vivienda palafitica, riesgo
ambiental y salud publica

La vivienda palafitica constituye una de las
expresiones historicas mas representativas del
poblamiento urbano de Buenaventura. Su origen
responde a la interaccion entre cultura costera,
economia maritima y adaptacién a humedales,
esteros y zonas de transicidn entre tierra y agua.
La forma de construccién sobre pilotes ha
permitido aprovechar la dinamica de mareas,
facilitar el acceso a la pesca y generar movilidad
acuatica como parte de la vida cotidiana.

Este modelo habitacional ha sostenido redes
intergeneracionales, economias familiares y
capacidades  comunitarias de  cuidado,
convirtiéndose en un elemento central de la
identidad  territorial. Sin  embargo, la
permanencia de vivienda palafitica enfrenta
condiciones de vulnerabilidad estructural
derivadas de su exposicién a inundaciones,
fallas sanitarias, erosién costera y bajas
capacidades de drenaje urbano. La informalidad
y la falta de infraestructura técnica convierten a
la vivienda palafitica en wuna expresiéon
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simultanea de resiliencia cultural y precariedad
ambiental.

Las condiciones geotécnicas de los humedales
presentan limitaciones para la expansion de
redes sanitarias, lo que obliga a la evacuacién de
aguas residuales hacia canales abiertos o
cuerpos hidricos sin tratamiento. Esta practica
genera contaminacion del agua superficial,
proliferaciéon de vectores infecciosos y riesgos
epidemioldgicos asociados a enfermedades
gastrointestinales, cutaneas y respiratorias.

La persistencia de sistemas sanitarios
rudimentarios compromete la calidad de vida de
la poblaciéon, particularmente en periodos de
lluvia intensa, cuando los canales se desbordan
y las estructuras habitacionales quedan
parcialmente anegadas. La irregularidad en el
suministro de agua potable, junto con la cercania
entre estancias domésticas, canales y zonas
contaminadas, incrementa el riesgo sanitario. La
vivienda palafitica muestra cémo la adaptacion
histérica a un entorno acuatico no garantiza
condiciones adecuadas de salud publica,
especialmente cuando la densificacion supera la
capacidad natural de autorregulacion de los
humedales.

El riesgo ambiental aumenta con la
modificacién antropogénica de humedales y la
presion del crecimiento poblacional. La
densificacion intergeneracional ha
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incrementado el peso estructural sobre pilotes
sin disefio técnico apropiado, reduciendo la
estabilidad frente a mareas, socavaciones y
erosion. La urbanizaciéon informal restringe la
capacidad del ecosistema para filtrar
contaminantes, almacenar agua y soportar la
dinamica de drenaje natural. Los manglares y
esteros, que histéricamente actuaban como
barreras de resiliencia costera, pierden
capacidad cuando se ven ocupados por vivienda
y rellenos no regulados.

Esta degradacion incrementa el riesgo frente
a tormentas tropicales, oleajes y eventos
climaticos extremos, cuya intensidad ha
aumentado en escenarios urbanos costeros. La
exposicibn a inundaciones recurrentes se
combina con infraestructuras livianas,
materiales no durables y sistemas de
saneamiento insuficientes, formando un
panorama habitacional donde la seguridad
estructural y la salud publica se encuentran
intimamente vinculadas.

Las implicaciones sanitarias se intensifican
por la ausencia de redes de alcantarillado y
control adecuado de residuos. La acumulacién
de desechos domésticos en esteros o cuerpos
hidricos genera procesos de descomposicion
que reducen la calidad del agua, afectan la fauna
acuatica y amplifican la presencia de mosquitos,
roedores y vectores patégenos.
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La falta de saneamiento obliga a las familias a
desarrollar practicas improvisadas para el
manejo de excretas, que a menudo contaminan
fuentes de agua utilizadas para lavado, bafio o
actividades productivas domésticas. Estas
condiciones impactan  especialmente a
poblacion infantil y adulta mayor, que presenta
mayor vulnerabilidad frente a enfermedades
transmitidas por agua. La precariedad
ambiental se convierte, asi, en precariedad
sanitaria, afectando productividad laboral,
educacion, alimentacion y bienestar emocional.

El riesgo urbano se expresa no solo en
condiciones fisicas de la vivienda, sino en la
exposicion prolongada a eventos climaticos y
ambientales. Las mareas altas, combinadas con
lluvias intensas, generan inundaciones que
comprometen enseres domésticos, alimentos,
infraestructura familiar y estructura emocional
de los hogares.

La escasez de espacios secos durante
periodos de anegamiento afecta actividades
productivas, acceso educativo y desplazamiento
cotidiano. La acumulacién de humedad favorece
enfermedades respiratorias y hongos en
paredes, mientras que la cercania con fuentes
contaminadas reduce la seguridad alimentaria.
Las familias desarrollan estrategias adaptativas
—como elevacion improvisada de enseres, uso
de materiales livianos, cierres temporales y
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reconfiguracion espacial— para mitigar la
exposicion, pero estas medidas no sustituyen la
necesidad de redes sanitarias y sistemas de
drenaje urbano integral.

La vivienda palafitica constituye una solucion
culturalmente arraigada y funcional frente a un
entorno maritimo complejo, pero enfrenta una
tension estructural entre identidad territorial y
sostenibilidad sanitaria. Las politicas publicas
orientadas a mejoramiento barrial, saneamiento
y drenaje deben integrar valoracion cultural,
derecho a permanecer en el territorio y
proteccion ambiental del ecosistema costero.

La formalizacion sin comprensiéon de los
valores  territoriales  podria  desplazar
comunidades y erosionar relaciones histéricas
con el mar, mientras que la permanencia sin
infraestructura adecuada perpetua riesgo
sanitario y vulnerabilidad social. La gobernanza
urbana, en este sentido, requiere una
perspectiva integral que articule sostenibilidad
ambiental, mejoramiento habitacional, gestién
de humedales, control del cambio climatico y
reconocimiento de la vivienda palafitica como
un patrimonio cultural costero con necesidades
estructurales urgentes.

Las estadisticas nacionales de déficit
habitacional confirman que la precariedad no es
solo cuantitativa, sino cualitativa, con viviendas
que carecen de servicios esenciales y se ubican
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sobre areas con riesgo geotécnico y sanitario
significativo (DANE, 2020; DANE, 2022). La
vivienda palafitica representa un desafio critico
para la planificacion urbana y el mercado
inmobiliario, que requiere infraestructura
costosa y tecnologia adaptada para la
urbanizacién segura de humedales.

El acceso a modelos constructivos mas
resilientes y soluciones tecnoldgicas en
saneamiento, alcantarillado y drenaje natural
podria reducir riesgos y mejorar la salud
publica, siempre que se respeten las dinamicas
del ecosistema y la trayectoria cultural del
poblamiento costero. La sostenibilidad urbana
exige comprender la vivienda palafitica no como
un residuo historico, sino como expresién de
adaptabilidad que requiere soporte
institucional, infraestructura y regulacién
ambiental.
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CAPITULO 3. MERCADOS
INMOBILIARIOS: ESCALAS
GLOBALES, NACIONALES Y
LOCALES

El  sector inmobiliario  global ha
experimentado transformaciones significativas
alolargo de las dltimas décadas, impulsadas por
la urbanizacién acelerada, la reconfiguracion de
capitales transnacionales, la expansiéon de
infraestructura logistica y el fortalecimiento de
mercados residenciales que responden a
cambios demograficos y culturales. La vivienda
constituye un eje articulador de desarrollo
econdmico, bienestar social y gobernanza
urbana.

En contextos portuarios y ciudades
intermedias, los flujos inmobiliarios no
dependen exclusivamente de demanda
habitacional, sino también de la capacidad
institucional para regular suelo, proveer
infraestructura basica, habilitar redes sanitarias
y garantizar condiciones adecuadas para la
inversion. La sostenibilidad habitacional exige
sistemas robustos de planificacion,
financiamiento y resiliencia climatica,
particularmente en zonas costeras con
limitaciones geotécnicas y riesgos ambientales.

72



Julio Leal, Heidy Obando & Edinson Angulo

Las dindamicas internacionales del sector
inmobiliario reflejan el crecimiento sostenido de
la poblacion urbana, la concentraciéon de
actividades econ6micas globales y la
diferenciacion entre vivienda como derecho y
vivienda como activo financiero. La
urbanizacién contemporanea ha incrementado
la tensién entre modelos inmobiliarios basados
en inversion y acumulaciéon y politicas
orientadas a garantizar acceso a vivienda
formal, servicios publicos y dignidad
habitacional.

La articulaciéon entre mercados financieros,
subsidios estatales, politicas del suelo y
desarrollo urbano sostenible determina el
acceso de los hogares a soluciones residenciales
y la competitividad de los territorios frente a
dinamicas globales. La planificacién urbana
adquiere relevancia como puente entre
necesidades habitacionales, sostenibilidad
fiscal, gestion del suelo y protecciéon ambiental
de ecosistemas periféricos.

En América Latina, el mercado inmobiliario se
ha desarrollado con ritmos diferenciados,
asociado a politicas publicas, subsidios,
desarrollos logisticos y transformaciones
socioproductivas. La region enfrenta desafios
vinculados a informalidad wurbana, déficit
habitacional y escasez de suelo habilitado,
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factores que limitan la ampliaciéon de oferta
formal.

Aunque en algunas ciudades se consolidan
modelos de vivienda masiva de interés social
(VIS) y esquemas de financiamiento publico-
privado, la desigualdad socioeconoémica y la
debilidad institucional dificultan el acceso
universal a vivienda segura. La expansion
inmobiliaria se integra con procesos
migratorios, economias portuarias y cadenas
logisticas, configurando paisajes urbanos donde
industria, vivienda y servicios compiten por
suelo, infraestructura y regulacion. La
planificacion urbana sostenible requiere
fortalecer capacidades institucionales, sistemas
de drenaje, redes sanitarias y financiamiento
formal, especialmente para ciudades
intermedias.

Buenaventura se inscribe en un panorama
particular donde el puerto constituye motor
econémico central, pero donde el mercado
inmobiliario formal no ha logrado consolidarse
como proveedor principal de vivienda. La
informalidad del suelo, la precariedad de
servicios publicos y la exposicion climatica
inhiben la inversiéon privada. Los hogares
recurren a soluciones autoconstruidas que
combinan adaptabilidad cultural, economia
comunitaria y resiliencia familiar, sin
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condiciones técnicas adecuadas ni marco
institucional para urbanizacién segura.

El mercado inmobiliario local enfrenta
restricciones fiscales, alto costo de urbanizacion
y baja demanda solvente. La sostenibilidad
residencial requiere combinar politicas
publicas, innovacién territorial y
fortalecimiento institucional, articulando
vivienda, ordenamiento del suelo, saneamiento
ambiental 'y oportunidades econdmicas
asociadas al puerto.

3.1 Dinamicas internacionales del
sector inmobiliario y urbanizacion
contemporanea

Las transformaciones del sector inmobiliario
global reflejan la incorporacion de vivienda
como componente esencial del desarrollo
urbano y como activo financiero dentro de
economias capitalizadas. La urbanizacién
acelerada ha incrementado la importancia de la
vivienda en la organizacion econdémica, la
planificacion territorial y la gobernanza de
servicios publicos. Los paises con mayores
niveles de wurbanizacion han consolidado
sistemas habitacionales donde el suelo adquiere
valor estratégico, articulado con infraestructura,
movilidad y servicios sanitarios.
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La vivienda se convierte en espacio de
reproduccion social y en instrumento financiero
con capacidad de atraer inversion internacional,
especialmente cuando se combina con
seguridad juridica, redes de alcantarillado,
drenaje urbano, normativas claras y estabilidad
ambiental. La competitividad inmobiliaria
depende tanto del tamafio del mercado como de
las capacidades institucionales para garantizar
condiciones urbanas seguras.

Las dindmicas internacionales muestran que
la urbanizacién se encuentra estrechamente
asociada a movilidad financiera, inversion en
infraestructura y expansiéon de ciudades
intermedias. La demanda residencial se
incrementa por cambios demograficos,
migraciéon interna, incremento de hogares
unipersonales, modificacion de estructuras
familiares y aumento de ingresos en ciertos
territorios.

La vivienda se articula con modelos
productivos y servicios urbanos que requieren
provisibn permanente de agua potable,
saneamiento ambiental y conectividad vial. La
expansion de ciudades ha dado lugar a politicas
de regulacion del suelo, sistemas de subsidios,
instrumentos de captura de plusvalia y
mecanismos de mejora barrial que buscan
garantizar sostenibilidad urbana.
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El sector inmobiliario no opera Unicamente
como iniciativa privada, sino como sistema
articulado con politicas publicas, fiscalidad
urbana y gestion integral de riesgos.

En América Latina, historicamente el
mercado inmobiliario ha estado condicionado
por informalidad del suelo, escasez de
infraestructura técnica, desigualdad
socioecondmica y débil capacidad institucional.
La region ha experimentado urbanizacién
acelerada sin expansion equivalente de servicios
publicos, drenaje urbano y vivienda formal
Segin andlisis especializados sobre vivienda
regional, la informalidad habitacional constituye
una manifestacion sistémica que responde a
carencia de financiamiento, precariedad laboral
y urbanizacién no planificada (Bouillon, 2012;
Gilbert, 2004; Gilbert, 2011).

Para superar estas barreras, algunos paises
han implementado subsidios, instrumentos de
captura de plusvalia y programas de vivienda
masiva. Aunque estas politicas han generado
avances relevantes, la velocidad del crecimiento
poblacional supera la oferta disponible y
persiste un déficit habitacional tanto
cuantitativo como cualitativo.

El mercado inmobiliario internacional ha
incorporado instrumentos tecnolégicos y
financieros que permiten diversificacion de
productos habitacionales, como vivienda
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masiva, proyectos sostenibles, soluciones
verticales, sistemas de construccion modular y
estrategias de mejoramiento barrial. Las
ciudades con mejores desempefios han logrado
articular infraestructura publica robusta con
modelos urbanisticos que integran drenaje,
movilidad, energia y densificacion regulada.

La planificacién urbana se convierte en una
funcién critica para garantizar sostenibilidad
territorial, reduccion de riesgos climaticos y
ampliacién del mercado formal. En regiones
costeras, la resiliencia climatica se vuelve
requisito estructural para habilitar suelo seguro
y atraer desarrolladores privados.

Los sectores inmobiliarios mas competitivos
estdn asociados a gobernanzas urbanas que
garantizan seguridad juridica, acceso a
financiamiento formal, servicios publicos
completos y claridad normativa en manejo del
suelo. La vivienda como activo econémico se
fortalece cuando la institucionalidad permite
expansion planificada, estabilidad fiscal y
capacidad de habilitar suelo con infraestructura
sanitaria.

Sin estas condiciones, la inversion privada se
desplaza hacia territorios con menores riesgos
de urbanizaciéon, dejando fuera a sectores
urbanos con precariedad estructural. De alli que
el mercado internacional no pueda analizarse
sin comprender el papel regulador del Estado,
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los subsidios, los mecanismos de financiamiento
y las politicas territoriales orientadas a vivienda.

Finalmente, las tendencias globales han
consolidado una transicién conceptual hacia la
vivienda sostenible, donde la calidad ambiental,
el uso eficiente de suelo, la resiliencia climatica
y la planificacién interinstitucional se
convierten en parametros centrales del sector.

La sostenibilidad urbana exige densificacion
regulada, infraestructura verde, control del
riesgo, fortalecimiento de redes de drenaje y
gobernanza publica robusta. La experiencia
internacional demuestra que los mercados mas
resilientes son aquellos capaces de integrar
financiamiento, planificacién, conservacion
ambiental y cohesion social. La vivienda deja de
ser una estructura aislada para convertirse en
sistema urbano complejo que articula salud
publica, sostenibilidad del territorio y bienestar
colectivo.

3.2 Tendencias nacionales de vivienda
VIS y no VIS

Las politicas de vivienda en Colombia han
consolidado, a lo largo de las ultimas décadas,
dos grandes lineas de produccion habitacional:
la Vivienda de Interés Social (VIS) orientada a
hogares con menor capacidad adquisitiva, y la
vivienda no VIS dirigida al mercado residencial
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con mayor poder econdmico. La VIS constituye
el principal mecanismo de formalizacién
habitacional para sectores con ingresos
limitados, permitiendo acceso a vivienda nueva
mediante subsidios, apoyos financieros y
programas de construccion masiva.

El modelo se ha articulado con estrategias de
mejoramiento barrial, habilitacién de suelo y
fortalecimiento de créditos hipotecarios,
buscando reducir el déficit habitacional tanto
cuantitativo como cualitativo. La vivienda no
VIS, por su parte, se desarrolla principalmente
en ciudades con alta demanda solvente,
infraestructura consolidada y seguridad juridica
favorable a la inversién privada.

El crecimiento del mercado VIS ha sido
impulsado por politicas nacionales de subsidio a
la tasa de interés, programas de acceso
financiero y regulacion de precios maximos,
orientados a facilitar la adquisiciéon formal de
vivienda para estratos populares. La
normatividad colombiana ha establecido
parametros claros para clasificar vivienda VIS y
vivienda de interés prioritario (VIP), ajustando
rangos maximos de precios y facilitando el
acceso al crédito en funcion de ingresos
familiares (Ministerio de Vivienda, 2019).

Estas medidas han ampliado la capacidad del
sistema para producir vivienda formal en
grandes ciudades, aunque con ritmos
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diferenciados en municipios con menor
infraestructura y baja demanda solvente. La
vivienda no VIS se ha fortalecido en contextos
urbanos donde la valorizaciéon del suelo, el
acceso a servicios publicos completos y la
estabilidad institucional permiten mayor
dinamismo constructor.

Los resultados nacionales evidencian avances
importantes en reduccion del  déficit
habitacional, aunque todavia persiste un
volumen significativo de hogares que no
acceden a vivienda segura, con servicios
publicos completos y condiciones sanitarias
adecuadas.

Las estadisticas nacionales confirman que el
déficit chino habitacional colombiano no se
resuelve inicamente mediante construcciéon de
unidades nuevas, sino también mediante
mejoramiento de viviendas existentes,
regularizacién del suelo y ampliacion de
cobertura de saneamiento ambiental (DANE,
2020; DANE, 2022). La VIS se ha consolidado
como politica estructural, pero no cubre la
totalidad de las necesidades de vivienda en
territorios con urbanizaciéon informal extendida,
baja capacidad fiscal y complejidad geotécnica,
especialmente en ciudades costeras 'y
portuarias.

El acceso a vivienda formal depende de la
articulacion entre subsidios estatales,
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financiamiento hipotecario y disponibilidad de
suelo urbanizable con redes sanitarias
completas. La oferta VIS se concentra en
territorios con capacidad institucional para
habilitar suelo, construir infraestructura técnica
y garantizar servicios publicos.

En ciudades donde estos elementos son
incompletos, los proyectos habitacionales
enfrentan mayores costos de urbanizacion, lo
que limita la capacidad de los hogares para
acceder a vivienda formal. La vivienda no VIS
depende mas del dinamismo del mercado y de la
capacidad del sector constructor para identificar
oportunidades de valorizacién del suelo, aunque
requiere condiciones similares de
infraestructura y seguridad juridica.

La  produccion VIS enfrenta retos
estructurales en territorios con informalidad
extendida, alta densidad Dbarrial, baja
recaudacién fiscal y limitaciones geotécnicas.
Las politicas nacionales han promovido
subsidios para adquisicién formal, pero su
implementacién se encuentra sujeta al manejo
del suelo y a la dotacién de servicios publicos
esenciales. Los municipios con dificultades de
drenaje urbano, baja capacidad para habilitar
redes sanitarias y escasez de suelo disponible
presentan mayor rezago en construccién formal,
incluso cuando existe demanda social.
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Esta situacion explica por qué el mercado VIS
avanza con mayor rapidez en grandes ciudades
y con menor velocidad en ciudades costeras
intermedias, donde los costos de urbanizacion
son altos y la rentabilidad privada es menor
frente a riesgos ambientales.

Las dindmicas nacionales muestran que el
modelo VIS debe complementarse con
estrategias de mejoramiento barrial,
regularizacién predial y saneamiento ambiental,
especialmente para territorios donde la
vivienda informal constituye una respuesta
historica a la falta de urbanizacién regulada. La
construccion masiva puede reducir déficit
cuantitativo, pero no garantiza sostenibilidad
sin infraestructura sanitaria, drenaje adecuado y
proteccion ambiental de humedales o zonas de
transicion.

En este sentido, el desarrollo futuro de
vivienda VIS debe integrar planificacion
territorial, adaptacién climatica y
financiamiento orientado a ciudades con
desafios geotécnicos y precariedad fiscal. La
politica habitacional enfrenta un reto doble:
ampliar cobertura formal y transformar
ecosistemas urbanos donde la vivienda popular
se ha consolidado durante generaciones.
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3.3 Tecnologia, financiamiento y
cultura de propiedad

Los mercados inmobiliarios contemporaneos
integran tecnologia y financiamiento como
factores estructurales para la produccién
habitacional y el acceso a vivienda formal. La
consolidacibn de sistemas hipotecarios,
subsidios a la tasa de interés y herramientas
digitales para evaluacion de suelo y disefio
constructivo ha permitido diversificacion de
soluciones residenciales y mayor eficiencia
técnica en el sector.

Los procesos constructivos incorporan
técnicas mas livianas, sistemas modulares,
analisis geotécnicos, tratamiento industrial de
materiales y herramientas para simulacidn
estructural. La sostenibilidad urbana exige
construcciones resilientes, eficiencia energética,
drenaje urbano integral y materiales adecuados
para condiciones climaticas especificas,
especialmente en territorios costeros. El acceso
a financiamiento formal depende de seguridad
juridica del suelo, capacidad de pago de los
hogares y estabilidad institucional del
municipio.

La cultura de propiedad desempefia un papel
decisivo en la expansién del mercado
inmobiliario. = Los  hogares  colombianos
tradicionalmente valoran la propiedad como
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mecanismo de estabilidad economica y
acumulacién intergeneracional, lo que impulsa
la demanda de vivienda formal cuando existen
condiciones de pago razonables. Sin embargo, la
transicion a modelos de propiedad depende del
ingreso laboral, del acceso a crédito, de los
costos de urbanizacion y de la disponibilidad de
proyectos con infraestructura completa.

La  informalidad predial limita Ia
bancarizaciéon de los hogares, impidiendo el
acceso a créditos hipotecarios y subsidios, lo que
perpetua el ciclo donde la vivienda popular se
desarrolla fuera del mercado formal. El
financiamiento inmobiliario no solo depende de
capacidad de pago, sino también de
formalizacion juridica del suelo, titulos de
propiedad y servicios publicos regulados.

Las tecnologias constructivas y financieras
han permitido desarrollar vivienda masiva en
contextos donde la institucionalidad ha logrado
habilitar suelo, regular drenaje urbano y
consolidar redes sanitarias. En ciudades con
economias portuarias y disponibilidad de
servicios publicos integrados, los
desarrolladores privados pueden identificar
oportunidades de valorizacién, disefiar
proyectos sostenibles y gestionar
financiamiento estructurado.

Sin embargo, en territorios con urbanizacién
informal extendida, el costo de habilitacion de
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infraestructura es elevado, lo que limita la
rentabilidad privada y dificulta la consolidacién
del mercado inmobiliario. Los hogares adoptan
soluciones constructivas progresivas basadas en
conocimientos comunitarios, adaptabilidad
cultural y materiales locales, aunque con menor
proteccion frente a riesgos climaticos y
sanitarios.

El financiamiento inmobiliario formal
requiere circuitos robustos de intermediacion
financiera, instituciones cooperativas, cajas de
compensacion y instrumentos de politica
habitacional. La vivienda como activo
econdmico no se desarrolla sin seguridad
juridica, drenaje urbano, saneamiento vy
estabilidad fiscal municipal. Los costos de
urbanizacion, los tramites para habilitacién del
suelo y las condiciones geotécnicas determinan
la  viabilidad financiera de proyectos
habitacionales.

Las politicas publicas han intentado reducir
costos mediante subsidios, reduccion de tasas
de interés y normativas claras para clasificacion
VIS y VIP, buscando democratizar el acceso a
vivienda formal. En la medida en que los hogares
puedan acceder a crédito, el mercado
inmobiliario amplia su base de demanda
solvente.

La cultura de propiedad se encuentra
asociada a expectativas de bienestar familiar,
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calidad de vida y seguridad econdmica. Los
hogares consideran la vivienda no solo un
espacio habitable, sino un activo patrimonial
capaz de sostener proyectos familiares a largo
plazo. La propiedad facilita consolidacién de
negocios domésticos, cuidado intergeneracional
y estabilidad residencial.

Cuando el territorio ofrece servicios publicos
completos, drenaje urbano seguro 'y
saneamiento regulado, la propiedad formal
adquiere sentido econdémico y social. La
informalidad estructural, en cambio, limita la
acumulacién patrimonial, restringe acceso a
crédito y debilita perspectivas de movilidad
social. La sostenibilidad del mercado
inmobiliario depende de la capacidad
institucional para transformar vivienda popular
en vivienda formal sin erosionar la identidad
territorial ni el sentido comunitario.

La tecnologia también incorpora estrategias
de gestion del riesgo y sostenibilidad ambiental,
especialmente relevantes en ciudades costeras.
La vivienda formal requiere adaptacion
climatica, drenaje natural, materiales
resistentes a humedad y proteccién frente a
eventos extremos. La integracion de inteligencia
urbana, mapeo geotécnico, modelacion de
escorrentias y sistemas ecolégicos de
saneamiento permite mejorar seguridad
estructural y salud publica.
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En mercados consolidados, la sostenibilidad
habitacional emerge como pardmetro central
del financiamiento, donde bancos vy
desarrolladores incorporan criterios
ambientales en evaluacion de riesgo. La
innovacién tecnolégica no solo incrementa
eficiencia constructiva, sino que fortalece
resiliencia urbana y amplia la capacidad del
territorio para sostener vivienda digna.

3.4 Caracteristicas y restricciones del
mercado inmobiliario en Buenaventura

El mercado inmobiliario de Buenaventura
enfrenta limitaciones estructurales asociadas a
informalidad del suelo, precariedad de servicios
publicos, baja capacidad fiscal y riesgos
climaticos. El puerto constituye motor
econdmico regional, pero la actividad logistica
no se traduce automaticamente en expansion de
vivienda formal. La urbanizacién historica se ha
desarrollado mediante autoconstruccién
progresiva, ocupacion de orillas y vivienda
palafitica, sin planificacién integral del suelo.

Las restricciones geotécnicas del territorio
incrementan costos de urbanizacién, complican
instalaciéon de redes sanitarias y demandan
infraestructura especializada para garantizar
drenaje seguro. La informalidad predial dificulta
acceso a crédito, limita bancarizacién y reduce la
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demanda solvente para financiar proyectos
habitacionales formales.

Los desarrolladores privados enfrentan
incertidumbre estructural derivada de falta de
suelo urbanizable con servicios publicos
completos, exposicion a inundaciones y
dificultades técnicas para urbanizacién sobre
humedales. La rentabilidad inmobiliaria se ve
afectada por costos de habilitacién, tramites
administrativos y baja escala de mercado.

La vivienda formal requiere servicios
publicos regulados, drenaje urbano funcional,
redes eléctricas estables y sistemas de
alcantarillado adecuados, elementos que solo
existen parcialmente en el territorio urbano
consolidado. Los costos de inversion para
habilitar suelo seguro superan con frecuencia el
valor patrimonial de la vivienda, reduciendo
incentivos para el sector privado.

La baja capacidad fiscal reduce las
posibilidades del Distrito para ejecutar
proyectos de vivienda masiva y habilitar redes
sanitarias de gran escala. La informalidad
territorial limita el recaudo tributario,
reduciendo  recursos  disponibles  para
infraestructura técnica. La sostenibilidad
urbana requiere inversiones significativas en
drenaje, saneamiento, movilidad y
equipamientos colectivos, sin las cuales el
mercado inmobiliario no puede consolidarse.
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La vivienda informal continda siendo
respuesta dominante para sectores con ingresos
limitados, soportada por redes familiares y
economias comunitarias. La ausencia de
financiamiento formal y de suelo habilitado
perpetua el ciclo donde la autoconstruccion y la
subdivision  intergeneracional  constituyen
formas predominantes de reproduccién urbana.

Los riesgos climaticos intensifican las
restricciones del mercado inmobiliario local. La
ocupaciéon de humedales, esteros y zonas de
inundacién aumenta exposicion a eventos
extremos, socavaciones, humedad permanente y
fallas sanitarias. La degradacién ambiental
reduce la capacidad del ecosistema para filtrar
contaminantes, almacenar agua y sostener
drenaje natural.

La vivienda formal requiere tecnologia
adaptada, construccion liviana reforzada y
saneamiento ecoldgico, elementos costosos para
un mercado con baja demanda solvente. Estas
condiciones disminuyen la viabilidad privada de
proyectos en areas sin infraestructura basica,
aun cuando existe déficit habitacional
significativo.

La dindmica portuaria agrega tensiones
adicionales, ya que el territorio urbano compite
con suelo logistico, almacenamiento, industria y
servicios maritimos. La valorizacion del suelo
para uso logistico no se traduce de manera
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automatica en vivienda formal, y en ocasiones
desplaza inversiones hacia sectores donde la
infraestructura urbana estd consolidada. La
planificaciéon portuaria requiere coordinacién
entre instituciones, mecanismos de captura de
plusvalia y gestion integral de riesgos.

La sostenibilidad del mercado inmobiliario
local depende de instrumentos de ordenamiento
territorial que integren vivienda, drenaje,
saneamiento ambiental, proteccion de
humedales y movilidad. La regulacién del suelo
urbano, junto con politicas habitacionales y
financiamiento formal, constituye requisito
estructural para habilitar vivienda segura y
sostenible.

Las restricciones del mercado inmobiliario en
Buenaventura no son resultado de fallas
aisladas, sino de una interaccién compleja entre
territorio, informalidad, precariedad fiscal y
riesgos climaticos. El acceso a vivienda formal
exige capacidades institucionales para habilitar
suelo, fortalecer redes sanitarias, canalizar
financiamiento y garantizar gobernanza
portuaria integrada. La transformacién urbana
requiere politicas sostenibles que articulen
mejoramiento  barrial, drenaje  natural,
regularizacién predial y disefio constructivo
adaptado.

El mercado inmobiliario formal podria
consolidarse en escenarios donde la ciudad
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logre reducir precariedad estructural, ampliar
servicios publicos y fortalecer infraestructura
costera. La vivienda segura, sostenible y
adaptada al clima representa horizonte
estratégico para consolidar bienestar urbano y
competitividad territorial.
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CAPITULO 4. GOBERNANZA
DEL SUELO, PLANIFICACION Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La gobernanza del suelo urbano constituye el
fundamento estructural para la sostenibilidad
habitacional, la competitividad econémica y la
justicia territorial. El territorio no solo es
soporte fisico de la vivienda y la infraestructura,
sino un sistema regulado por normas,
instrumentos y capacidades institucionales que
determinan qué areas pueden urbanizarse, bajo
qué condiciones y con qué niveles de
sostenibilidad ambiental.

En ciudades portuarias con alta presion
logistica y crecimiento poblacional sostenido, la
regulacion del suelo exige articular vivienda,
drenaje, movilidad, saneamiento y preservaciéon
ambiental, a fin de evitar la expansion informal,
el deterioro de ecosistemas y la inseguridad
habitacional. La gobernanza territorial se
convierte, asi, en elemento fundamental para
viabilizar proyectos inmobiliarios, garantizar
acceso a servicios publicos y orientar la
transformacion urbana de manera planificada.

El ordenamiento territorial urbano y rural
responde a instrumentos normativos que
permiten organizar el uso del suelo, habilitar
areas urbanizables, proteger ecosistemas
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estratégicos y establecer criterios de densidad
residencial.

Estos instrumentos buscan armonizar
intereses publicos y privados, dinamizar
inversion inmobiliaria y asegurar sostenibilidad
ambiental. La planificacién urbana adquiere
relevancia en territorios con déficit habitacional,
autoconstruccion progresiva y expansion no
regulada. La gestion del suelo requiere
mecanismos de captura de plusvalia, politicas
para habilitacion de suelo, mejoramiento
barrial, formalizacion predial y fortalecimiento
de infraestructura basica. En territorios
costeros, la gobernanza exige una vision integral
que articule riesgo climatico, drenaje natural,
servicios sanitarios y sostenibilidad del habitat.

Las tensiones del ordenamiento territorial
emergen cuando la planificacién se enfrenta a
baja capacidad fiscal, informalidad del suelo,
crecimiento poblacional acelerado y escasez de
areas urbanizables con infraestructura
completa. La expansién informal revela la
insuficiencia de mecanismos tradicionales de
planeacion y evidencia la necesidad de nuevas
estrategias que  integren  participacidon
comunitaria, sostenibilidad ambiental y
financiamiento territorial.

Los proyectos inmobiliarios formales no
prosperan sin certidumbre normativa, servicios
publicos y titulos de propiedad regulados. Las
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ciudades costeras, particularmente aquellas con
urbanizaciéon histérica sobre humedales y
esteros, requieren instrumentos diferenciados
para habilitar suelo seguro y tecnologias
adaptadas a su realidad geotécnica. La
gobernanza urbana se convierte en tarea
multidisciplinaria que articula derecho
urbanistico, ingenieria, finanzas, movilidad,
drenaje y gestién ambiental.

Buenaventura enfrenta un escenario donde la
gobernanza del suelo estd condicionada por
informalidad predial, expansion progresiva, baja
recaudacion fiscal y dificultades técnicas para
urbanizacidn segura. La planificacion territorial
se ha desarrollado en torno a instrumentos
como el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT), pero su implementaciéon ha enfrentado
barreras derivadas del déficit de
infraestructura, el bajo acceso a servicios
publicos y los costos elevados de habilitacion.

La ciudad portuaria requiere reconfigurar su
estructura territorial para articular vivienda
segura, proteccibn ambiental del litoral,
movilidad sostenible, infraestructura sanitaria y
oportunidades econdmicas derivadas de la
actividad logistica. La gobernanza urbana debe
ser capaz de equilibrar densidad barrial,
resiliencia climatica, expansion regulada y
justicia territorial, fortaleciendo capacidades
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institucionales y mecanismos de financiacién
local.

La tensién descrita entre la competitividad
logistica y la habitabilidad urbana se manifiesta
territorialmente en la zonificacion del POT, tal
como se observa en el mapa de usos del suelo
donde las Areas de Actividad Especializada
configuran grandes enclaves que fragmentan la
continuidad del tejido urbano y actian como
barreras fisicas entre las zonas portuarias y la
ciudad.

4.1 Marco institucional colombiano:
POT, instrumentos y normas aplicables

La gobernanza del suelo en Colombia se
estructura a través de un marco normativo que
establece competencias institucionales para
planificar, regular, habilitar y gestionar el
territorio. El Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) constituye el instrumento central para
orientar la expansiéon urbana y rural, definir la
clasificacion del suelo, asignar usos, regular
densidades y proyectar infraestructura basica.

La normativa permite identificar areas
urbanizables, zonas de preservacion ambiental,
areas de riesgo no mitigable, corredores de
movilidad y redes de equipamiento colectivo. La
finalidad del POT es asegurar que el crecimiento
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poblacional y el desarrollo inmobiliario se
articulen con seguridad juridica, sostenibilidad
ambiental y proteccion del patrimonio
ecologico. La gobernanza del territorio exige
coordinacion entre autoridades nacionales,
departamentales y distritales, asi como
participacion social y mecanismos de gestidon
financiera integrada.

Los POT incorporan instrumentos de gestion
del suelo como delimitaciones de expansion
urbana, unidades de actuaciéon urbanistica,
programas de mejoramiento barrial, captura de
plusvalia, redistribucién de cargas y beneficios y
estrategias para habilitar suelo con servicios
publicos. La normativa colombiana reconoce
que la vivienda es un derecho fundamental que
requiere planificaciéon integral del territorio,
manejo ambiental adecuado y sostenibilidad
financiera.

En los territorios portuarios, el ordenamiento
territorial también debe coordinar
infraestructura logistica, zonificacién industrial,
corredores viales y proteccion de humedales. La
gestion del suelo se vincula a servicios publicos
esenciales: agua potable, saneamiento
ambiental, drenaje urbano, electrificacion y
movilidad. Sin estos elementos, el desarrollo
inmobiliario no puede consolidarse como
sistema formal.
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El POT de Buenaventura, adoptado mediante
el Acuerdo Distrital 003 de 2001, establece la
estructura territorial del municipio, definiendo
areas urbanas, zonas de expansion y areas de
proteccion ambiental (Concejo Distrital de
Buenaventura, 2001). La implementaciéon ha
enfrentado tensiones derivadas de crecimiento
poblacional acelerado, expansién informal y
escasez de recursos fiscales para habilitar
infraestructura basica.

La regulacién del suelo requiere actualizacion
permanente, mayor capacidad técnica y
mecanismos destinados a habilitar areas
urbanizables con redes sanitarias y drenaje
seguro. El municipio enfrenta dificultades
estructurales para ejecutar proyectos de
vivienda masiva debido a costos de
urbanizaciéon, informalidad predial, baja
recaudacion tributaria y capacidad
administrativa limitada. La planificaciéon urbana
se convierte en un proceso complejo donde la
normativa reconoce el derecho a vivienda, pero
su implementaciéon se ve condicionada por
sostenibilidad financiera y geotécnica.

La normativa nacional establece reglas para
clasificacion de suelos urbanos, de expansién y
rurales. La vivienda formal necesita condiciones
técnicas para urbanizar: topografia adecuada,
capacidad portante del suelo, drenaje natural,
redes sanitarias y acceso a energia. En zonas
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costeras, la wurbanizacion de humedales
demanda tecnologia especializada y alto costo
de habilitacion, por lo que muchos proyectos
privados no alcanzan viabilidad financiera.

La normativa reconoce que areas con riesgo
no mitigable no deben urbanizarse, lo que obliga
a proteger ecosistemas estratégicos como
manglares y esteros. La gobernanza del suelo
requiere integrar sostenibilidad ambiental,
gestion climatica y justicia territorial, sin
sacrificar el derecho de los hogares a habitar en
condiciones seguras.

Los instrumentos de gestion urbana permiten
redistribuir cargas y beneficios, capturar
plusvalias y financiar infraestructura sanitaria y
vial mediante mecanismos de cooperacion
publico-privada. En municipios con alta
informalidad, estos instrumentos enfrentan
limitaciones practicas debido a baja demanda
solvente, dificultad para formalizar titulos de
propiedad y ausencia de catastro actualizado.

La gobernanza urbana demanda actualizacion
regulatoria, fortalecimiento institucional y
desarrollo de capacidades técnicas y financieras
para habilitar suelo seguro. La expansion urbana
requiere recursos significativos destinados a
drenaje urbano, saneamiento ambiental,
movilidad y equipamientos colectivos. La
sostenibilidad del mercado inmobiliario
depende de la capacidad local para articular
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regulacion del suelo, infraestructura basica y
financiamiento formal.

La coordinacién entre planificaciéon urbana y
logistica portuaria plantea desafios adicionales.
El puerto impulsa desarrollo econémico, pero
compite por suelo con vivienda, movilidad y
preservaciéon ambiental. La normativa debe
conciliar usos industriales, residenciales,
comerciales y ambientales, evitando conflictos
territoriales que limiten la sostenibilidad
urbana.

La gobernanza del suelo debe integrar
seguridad climatica, drenaje natural,
preservacion ambiental y movilidad, sin afectar
competitividad portuaria. La vivienda segura
solo se viabiliza si el ordenamiento territorial
coordina rutas logisticas, infraestructura vial,
redes sanitarias y politicas habitacionales
sostenibles.

La normativa colombiana constituye un
marco robusto, pero su implementacién
requiere capacidades técnicas, recaudacién
fiscal, infraestructura y gobernanza
interinstitucional. La planificaciéon urbana se
convierte en proyecto social, econdémico y
ambiental que exige coordinacién entre Estado
local, sector privado, comunidades y actores
portuarios.
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La sostenibilidad territorial depende de
transformar vivienda popular en vivienda
formal sin erosionar identidad cultural ni
ecosistemas costeros. La gobernanza del suelo
en Buenaventura enfrenta retos estructurales:
informalidad predial, escasa urbanizacién
regulada, déficit de saneamiento y riesgos
climaticos. La normativa permite orientar el
desarrollo urbano, pero su implementacién
requiere fortalecer capacidades institucionales,
financiamiento y tecnologia adaptada a
condiciones costeras.

4.2 Ordenamiento territorial urbanoy
rural: principios, tensiones y
capacidades

El ordenamiento territorial urbano y rural
constituye un sistema de organizacién espacial
que permite regular usos del suelo, proteger
ecosistemas  estratégicos, habilitar dareas
urbanizables y estructurar el crecimiento
poblacional con criterios de sostenibilidad. Los
principios de ordenamiento territorial buscan
asegurar que la expansiéon de las ciudades se
realice con seguridad juridica, servicios publicos
completos y mecanismos adecuados de gestién
ambiental.

En territorios con litoral costero, humedales,
esteros y zonas de transicion entre tierra y mar,
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la planificacién exige una lectura integral del
territorio que incorpore drenaje natural,
adaptacién climatica, gestion del riesgo y
preservaciéon de ecosistemas sensibles. La
estructura rural también forma parte de la
gobernanza territorial, especialmente cuando la
actividad productiva, el acceso alimentario, la
cultura costera y la movilidad ecolégica
sostienen dinamicas sociales esenciales.

La planificacion urbana y rural enfrenta
tensiones originadas en la competencia entre
usos residenciales, logisticos, industriales y
ambientales. En ciudades portuarias, el suelo
urbano debe soportar simultidneamente
infraestructura  logistica, almacenamiento,
corredores viales, comercio maritimo, vivienda
y servicios colectivos.

Esta competencia genera presiones sobre
areas disponibles para expansion residencial,
particularmente en zonas donde el puerto y la
logistica demandan suelo de alta valorizacion. La
planificaciéon rural, por su parte, requiere
preservar areas productivas, territorios
tradicionales, manglares y sistemas ecoldgicos
esenciales para drenaje natural, biodiversidad y
regulacion hidrica. La gobernanza territorial
necesita criterios claros que permitan
diferenciar usos y orientar inversién, evitando
ocupaciéon informal de dareas no aptas para
urbanizacidn.
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Las capacidades institucionales constituyen
uno de los factores decisivos para implementar
ordenamiento  territorial  sostenible. La
normativa nacional define principios, pero su
materializacion exige capacidades técnicas,
recursos fiscales, informaciéon catastral y
coordinacién interinstitucional. En municipios
con baja capacidad fiscal y altos niveles de
informalidad, el ordenamiento enfrenta
dificultades para habilitar suelo, consolidar
redes sanitarias, ejecutar obras de drenaje y
formalizar predios.

La expansion urbana no regulada se convierte
en respuesta comun frente a la insuficiencia de
instrumentos institucionales, dando lugar a
patrones habitacionales caracterizados por
subdivision progresiva, autoconstruccién y
densificacién intergeneracional. Las tensiones
entre crecimiento poblacional, escasez de suelo
regulado y limitaciones fiscales explican la
persistencia de asentamientos espontaneos en
territorios costeros con baja capacidad
geotécnica.

El ordenamiento territorial urbano incorpora
mecanismos para habilitar suelo, captar
plusvalias y financiar infraestructura colectiva,
aunque su viabilidad depende de demanda
solvente, formalizacién predial y seguridad
juridica. Los municipios con informalidad
extendida no logran capturar los beneficios
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derivados de valorizacion inmobiliaria ni
financiar obras de drenaje urbano, movilidad y
saneamiento.

La gobernanza rural exige también
mecanismos de  regulacion  ambiental,
especialmente en territorios donde sistemas
acuaticos sostienen ecosistemas esenciales. La
proteccion de humedales, manglares y esteros
debe articularse con vivienda digna, adaptacién
costera y movilidad intercomunitaria, evitando
que la ocupacion residencial comprometa
ecosistemas de regulacion hidrica. La relacién
entre espacio urbano y rural no puede
entenderse como categorias separadas, sino
como territorios interdependientes en términos
ecologicos, climaticos y funcionales.

Las tensiones del ordenamiento territorial en
Buenaventura se expresan en urbanizacién
historica sobre humedales, expansion
progresiva en zonas periféricas y ocupacion
residencial en d4reas que originalmente
desempeiaban funciones ecosistémicas de
regulacion hidrica. La estructura rural sostiene
economias locales, pesca, movilidad acuatica y
seguridad alimentaria, pero también enfrenta
presiones derivadas de expansion logistica,
rellenos no regulados y degradacion ambiental.

La gobernanza territorial debe incorporar
mecanismos orientados a  preservacién
ambiental, rehabilitacion de ecosistemas y
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disefio de infraestructuras que reconozcan el
papel de drenaje natural en la seguridad urbana.
La fragmentaciéon institucional dificulta
implementacion de politicas integrales y limita
capacidad de articulacién entre planeacion
portuaria, vivienda, saneamiento y protecciéon
ambiental.

En ciudades portuarias, la planificacion
urbana debe incorporar el puerto como actor
estructural del territorio, con capacidad para
generar empleo, modificar patrones de
movilidad y transformar valorizacion del suelo.
La gobernanza territorial requiere mecanismos
que armonicen infraestructura logistica y
expansion residencial, evitando que el uso
industrial desplaze vivienda o degrade servicios
ecosistémicos esenciales.

La sostenibilidad urbana y rural se convierte
en horizonte estratégico para integrar vivienda
digna, proteccién ambiental y competitividad
portuaria. Las tensiones del ordenamiento
territorial reflejan desigualdad histérica, baja
capacidad institucional y expansion informal,
generando desafios sistémicos para la
gobernanza del suelo y la sostenibilidad del
habitat.
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4.3 Suelo urbanizable, expansion y
estructura de densidades residenciales

El suelo urbanizable constituye un recurso
estratégico limitado que determina la capacidad
del territorio para habilitar vivienda formal,
consolidar infraestructura técnica y sostener
crecimiento poblacional seguro. La clasificacion
de suelo urbano, de expansion y rural define
condiciones para urbanizacidn, densificacion y
preservaciéon ambiental. La expansion del
perimetro urbano debe articularse con
equipamientos colectivos, redes sanitarias,
movilidad, drenaje natural y servicios publicos
domiciliarios, garantizando  sostenibilidad
técnica y equilibrio ecolégico.

La estructura de densidades residenciales es
un parametro clave para orientar el uso eficiente
del suelo, evitar expansién periférica sin
servicios, reducir costos de infraestructura y
mitigar presion sobre humedales, esteros y
zonas de regulacion hidrica.

Las ciudades costeras con humedales y suelos
de baja capacidad portante enfrentan costos
elevados para habilitacién urbana. La
construccion de redes sanitarias exige
tecnologia adaptada, drenaje urbano
especializado y sistemas de consolidacion del
terreno. Estos factores elevan los costos de
urbanizacién y limitan la viabilidad financiera
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de proyectos privados, especialmente cuando la
demanda solvente es baja.

La  habilitacion de suelo requiere
coordinacién entre instituciones,
financiamiento publico-privado y mecanismos
estables de recaudacidn fiscal. Los instrumentos
de gestién urbana, como captura de plusvalia,
unidades de actuacion urbanistica y planes
parciales, permiten financiar obras colectivas
siempre que exista mercado formal suficiente y
seguridad juridica del suelo.

La expansion informal constituye la respuesta
dominante cuando el suelo urbanizable no esta
disponible con servicios publicos completos. Los
hogares construyen viviendas progresivas sobre
areas periféricas sin drenaje ni saneamiento,
subdividen lotes intergeneracionalmente y
densifican estructuras existentes. La expansion
espontanea se produce donde el mercado formal
no logra alcanzar viabilidad financiera,
consolidando un paisaje habitacional con baja
infraestructura y alta exposicion a riesgos
sanitarios y climaticos.

La informalidad no solo expresa carencias
econdmicas, sino ausencia de mecanismos
institucionales para habilitar suelo seguro. Las
densidades residenciales adoptan estructura
compacta en barrios populares, lo que facilita
economia doméstica y redes comunitarias, pero
aumenta presiéon sobre drenaje y saneamiento.
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La estructura de densidades debe equilibrar
bienestar residencial, eficiencia del suelo y
proteccion ambiental. Una densidad demasiado
baja sobre suelos costeros implica mayor
presion sobre humedales, expansion
innecesaria del perimetro urbano y dificultad
para financiar servicios publicos. Una densidad
excesivamente alta, sin redes sanitarias
adecuadas, incrementa riesgo sanitario,
sobrecarga de infraestructura y deterioro
ambiental.

Los parametros de densificacibn deben
ajustarse a capacidades fisicas del territorio,
disponibilidad de servicios, infraestructura de
drenaje y resiliencia climatica. Las ciudades
portuarias deben evitar urbanizacion extensiva
en humedales, priorizando rehabilitacién
ecosistémica, reubicacion segura y
mejoramiento barrial.

En el caso de Buenaventura, el suelo
urbanizable constituye recurso escaso debido a
configuracion geografica, expansion portuaria,
riesgos climaticos y baja capacidad geotécnica.
La habilitacion urbana enfrenta costos elevados
para construccibn de redes sanitarias,
consolidacién de terreno y drenaje seguro. La
densificacién informal se ha producido sin
planificacion integral, generando sobrecarga en
canales, contaminacion hidrica y deterioro
sanitario.

709



El Futuro Inmobiliario de Buenaventura

La viabilidad del mercado inmobiliario formal
depende de capacidad institucional para
habilitar suelo con infraestructura, reducir
costos mediante mecanismos de captura de
plusvalia y gestionar financiamiento orientado a
drenaje urbano y saneamiento. La vivienda
segura exige estrategias que integren
ordenamiento del suelo, proteccion ambiental,
ingenieria adaptada y gobernanza urbana con
vision integral.

El disefio de expansiéon urbana debe
incorporar movilidad sostenible, equipamientos
colectivos, infraestructura verde y protecciéon
ambiental del litoral. La planificacion dirigida a
densidades reguladas y verticalidad moderada
puede reducir presion sobre humedales,
mejorar eficiencia del suelo y facilitar
recaudacion fiscal. La rehabilitacion de
ecosistemas costeros constituye una medida de
resiliencia climatica que permite reducir riesgo
frente a eventos extremos y mejorar calidad
ambiental. La sostenibilidad urbana requiere
que el suelo urbanizable se defina con criterios
integradores que articulen vivienda,
saneamiento, financiamiento, movilidad y
preservacion ecolégica.
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4.4 Gobernanza portuariay
limitaciones estructurales del Estado
local

La gobernanza portuaria conforma un campo
estratégico donde interaccién entre comercio
maritimo, logistica, industria, movilidad y
servicios urbanos determina competitividad
territorial. Los puertos demandan suelo de alta
valorizacion, infraestructura vial,
almacenamiento especializado y corredores
logisticos, lo que intensifica competencia con
vivienda, equipamientos colectivos y
preservacion ambiental.

La gobernanza urbana debe armonizar uso
logistico con sostenibilidad habitacional,
evitando que densidades industriales desplacen
vivienda o degraden humedales esenciales para
drenaje natural. Las decisiones portuarias
requieren coordinacién interinstitucional entre
autoridades portuarias, entidades territoriales,
comunidades locales y sector privado,
asegurando equilibrio entre productividad y
bienestar urbano.

Las limitaciones del Estado local constituyen
barreras criticas para planificacién territorial,
habilitacién de suelo, regularizaciéon predial y
construccion de infraestructura basica. La baja
capacidad fiscal reduce viabilidad de proyectos
de saneamiento, drenaje urbano y vivienda
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masiva, mientras que la informalidad predial
limita recaudacion tributaria.

La gobernanza portuaria exige instituciones
robustas, mecanismos de captura de valor y
planificaciéon integrada que permita canalizar
beneficios logisticos hacia vivienda, drenaje y
servicios publicos. Los municipios con
estructura fiscal limitada no pueden absorber
costos de urbanizacién necesarios para sostener
crecimiento residencial seguro, lo que
reproduce dependencia de autoconstruccién y
densificaciéon progresiva.

Las tensiones entre suelo portuario y
vivienda revelan necesidad de mecanismos de
compensacion, plusvalia y gestion integrada del
territorio. La logistica internacional genera
flujos econdmicos significativos, pero estos
deben integrarse con mecanismos que faciliten
financiacion de infraestructura urbana. La
gobernanza portuaria requiere visién integral
que considere movilidad, drenaje natural,
servicios publicos, preservacion ambiental y
resiliencia climatica.

La falta de infraestructura adecuada genera
vulnerabilidad wurbana, riesgo sanitario y
deterioro de ecosistemas costeros. La
coordinacién entre sector portuario, sector
inmobiliario y Estado local exige capacidades
institucionales,  tecnologia  adaptada 'y
planificacion a largo plazo.
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Las limitaciones administrativas,
tecnolégicas y  fiscales  dificultan la
implementacién de instrumentos de
planificacion como POT, planes parciales o
unidades de actuacion urbanistica. La
gobernanza portuaria no puede entenderse
Unicamente como gestion logistica, sino como
articulacién territorial que requiere seguridad
juridica, protecciéon ambiental, drenaje urbano
sostenible y capacidad para habilitar suelo
seguro.

Los desafios institucionales se encuentran
asociados a informalidad historica,
fragmentacion administrativa, déficit de
informacion catastral y falta de mecanismos
para capturar valorizacién inmobiliaria
generada por infraestructura logistica.

En ciudades como Buenaventura, el territorio
urbano se estructura en funcién del puerto, que
actia como motor econémico y eje de movilidad
laboral. La actividad portuaria no garantiza
habilitacién residencial automatica, y con
frecuencia desplaza vivienda hacia zonas
periféricas con infraestructura insuficiente. La
gobernanza del suelo requiere instrumentos que
integren  beneficios del puerto  con
sostenibilidad urbana, evitando que el uso
logistico profundice precariedad habitacional.
La gobernanza portuaria debe incorporar
resiliencia climatica, proteccién de ecosistemas
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costeros, drenaje natural y provision de
servicios publicos esenciales como condiciones
estructurales del desarrollo urbano.

La sostenibilidad territorial exige
coordinacién efectiva entre Estado local, sector
portuario, comunidades barriales y
desarrolladores privados. La gobernanza
integrada  debe  fortalecer = capacidades
institucionales, consolidar catastro actualizado,
mejorar calidad de infraestructura y garantizar
politicas  habitacionales articuladas con
proteccion ambiental y ordenamiento del suelo.

La vivienda segura y la competitividad
portuaria no son objetivos contradictorios, sino
metas complementarias cuando planificacion
urbana, gobernanza portuaria y gestion
ambiental se articulan de manera cohesiva. El
puerto constituye oportunidad para financiar
bienestar urbano, siempre que existan
instrumentos de captura de valor y gobernanza
territorial con vision de justicia espacial,
resiliencia climatica y sostenibilidad
habitacional a largo plazo.
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CAPITULO 5.
INFRAESTRUCTURA,
ACCESIBILIDAD Y SISTEMAS
URBANOS

La infraestructura urbana constituye un pilar
esencial para la sostenibilidad habitacional, la
calidad de vida y la consolidacién del mercado
inmobiliario formal. Los sistemas de movilidad,
energia, agua potable, alcantarillado, drenaje,
seguridad hidrica y equipamientos colectivos
conforman la base material sobre la cual se
despliegan actividades productivas, redes
sociales, comercio, educacién y bienestar
urbano.

La articulacion de infraestructura no solo
incrementa el valor del suelo y reduce riesgos
ambientales, sino que determina la viabilidad
técnica de proyectos inmobiliarios, la
habitabilidad de los barrios y la racionalidad
econdémica de los hogares. La sostenibilidad
urbana exige sistemas integrados capaces de
garantizar servicios publicos estables, drenaje
adecuado, saneamiento ambiental y
conectividad fisica tanto interna como regional.

Las ciudades portuarias enfrentan desafios
particulares derivados de la tensiéon entre
infraestructura logistica y servicios urbanos. La
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competitividad del puerto depende de
corredores viales, conectividad regional,
sistemas de almacenamiento y movilidad de
carga; sin embargo, la sostenibilidad
habitacional requiere infraestructura
domiciliaria, drenaje urbano y equipamientos
territoriales que permitan garantizar calidad de
vida en sectores residenciales.

Cuando la balanza se inclina a favor de la
logistica, sin mecanismos de compensaciéon y
captura de valor, la vivienda formal pierde
protagonismo frente a usos industriales o de
transporte. La gobernanza urbana debe
armonizar estos intereses, evitando que la
infraestructura  portuaria  fragmente el
territorio, degrade ecosistemas estratégicos o
incremente precariedad habitacional.

El déficit estructural de infraestructura en
territorios costeros genera limitaciones para la
expansion del mercado inmobiliario formal y
aumenta la vulnerabilidad climatica. La falta de
redes sanitarias, drenaje urbano insuficiente,
baja capacidad de tratamiento de aguas
residuales y deficiente seguridad hidrica se
traduce en riesgo sanitario, deterioro del suelo y
exposicion permanente frente a inundaciones.

Los sistemas urbanos requieren planificacion
integrada, inversién sostenida y fortalecimiento
institucional, especialmente en municipios con
baja capacidad fiscal y urbanizacion informal

77



El Futuro Inmobiliario de Buenaventura

extendida. La infraestructura se convierte en el
elemento técnico que distingue vivienda segura
de vivienda vulnerable, y constituye condicién
indispensable para la estabilidad del mercado
inmobiliario y la sostenibilidad territorial.

Buenaventura ejemplifica un escenario donde
la infraestructura urbana no se ha expandido
con la misma velocidad que el crecimiento
poblacional ni con la magnitud requerida para
urbanizacién formal. La movilidad presenta
restricciones viales significativas en sectores
periféricos, el drenaje urbano enfrenta
dificultades para regular escorrentias y la
seguridad hidrica se ve afectada por deficiencias
en sistemas de potabilizacién y redes
domiciliarias.

La infraestructura de energia ha mejorado en
algunos  sectores, pero adn enfrenta
irregularidades asociadas a baja estabilidad,
fallas técnicas y cobertura limitada en barrios
informales. La sostenibilidad de la vivienda
requiere una alianza entre planificaciéon
territorial, fortalecimiento institucional,
tecnologia adaptada y mecanismos de
financiamiento integrados con el puerto y con el
mercado inmobiliario.
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5.1 Movilidad, conectividad terrestre y
accesos estratégicos

La movilidad wurbana constituye factor
determinante en la calidad de vida, Ila
productividad del territorio y la consolidacion
inmobiliaria. Los sistemas de conectividad
permiten acceso a empleo, educacidén, salud,
comercio, equipamientos colectivos y redes
sociales. La movilidad terrestre se articula con
infraestructura vial, rutas fluviales, transporte
publico, sistemas de carga y redes peatonales.

Las ciudades costeras con configuracion
insular o con expansiéon sobre humedales
requieren  soluciones integradas donde
movilidad acuatica y movilidad terrestre se
complementen. La accesibilidad urbana no
depende unicamente de carreteras, sino de
sistemas de transito eficientes, seguridad vial,
puentes, drenaje, alumbrado publico vy
conectividad entre barrios y centros
institucionales.

El crecimiento poblacional de Buenaventura
ha generado una expansion territorial donde la
movilidad presenta asimetrias significativas.
Los sectores con infraestructura vial
consolidada permiten acceso a servicios y
equipamientos urbanos, mientras que los
barrios periféricos y zonas palafiticas enfrentan
limitaciones  para  circulacion  peatonal,
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movilidad de emergencia, acceso educativo y
desplazamiento laboral. (figura 4).

Figura 4. - vias principales vs concentracién poblacién
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Fuente: Elaboracion propia

La falta de vias pavimentadas, sumada a
drenajes insuficientes, produce anegamientos
periddicos que restringen circulaciéon nocturna,
deterioran salud publica y dificultan el
transporte de mercancias. La movilidad acuatica
opera como sistema complementario donde
embarcaciones comunitarias permiten acceso a
centros urbanos, mercados, instituciones
educativas y servicios hospitalarios, aunque sin
regulacion formal ni infraestructura segura.

La conectividad terrestre regional constituye
elemento estratégico para la competitividad del
puerto y para la sostenibilidad inmobiliaria. Los
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corredores viales que articulan Buenaventura
con el interior del pais permiten intercambio de
mercancias, movilidad laboral y articulacién
econdmica. La logistica portuaria depende de
flujos viales permanentes, seguridad vial y
accesibilidad eficiente.

Sin embargo, la infraestructura de vivienda
formal requiere conectividad interna segura,
acceso a transporte publico, alumbrado, drenaje
y movilidad peatonal regulada. La movilidad de
carga suele tener prioridad técnica y econémica,
pero sin mecanismos de compensacién
territorial, los beneficios logisticos no se
traducen necesariamente en mejor
infraestructura doméstica ni en sostenibilidad
barrial.

La movilidad urbana enfrenta tensiones
cuando el puerto transforma la jerarquia vial,
priorizando corredores de carga sobre
conectividad comunitaria. Las rutas logisticas
concentran inversiones en carreteras, puentes y
almacenamiento, pero pueden fragmentar el
territorio residencial, aumentar riesgos viales y
reducir accesibilidad cotidiana en sectores
populares.

La gobernanza urbana requiere mecanismos
de articulacion entre movilidad portuaria y
movilidad doméstica, evitando segregacién
espacial 'y desigualdad territorial. La
accesibilidad comunitaria exige infraestructura
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peatonal segura, rutas de transporte reguladas,
drenaje urbano, alumbrado publico y movilidad
escolar que reduzca exposicién a zonas de riesgo
frente a inundaciones o inseguridad social.

Los patrones de movilidad también se
vinculan a densificacion barrial y a la
autoconstrucciéon progresiva, donde calles
estrechas, pasillos sin pavimentacién y accesos
improvisados  dificultan  circulacion  de
ambulancias, camiones de recolecciéon o rutas
escolares. La movilidad informal incrementa
riesgo frente a emergencias, deteriora tiempos
de desplazamiento 'y aumenta costos
econdmicos para los hogares.

La sostenibilidad habitacional requiere
planificacion vial integral, donde acceso
vehicular, movilidad peatonal y conectividad
interna se articulen con criterios de resiliencia
climatica, drenaje natural y protecciéon
ambiental. En territorios costeros, la movilidad
no puede prescindir de estrategias adaptadas
que reconozcan esteros, humedales y rutas
acuaticas como parte del sistema urbano.

La accesibilidad estratégica debe armonizar
intereses portuarios, necesidades
habitacionales y preservacion ambiental. La
movilidad eficiente no se limita a infraestructura
vial, sino a regulacion territorial capaz de
asegurar que la red urbana se mantenga
operativa incluso durante periodos de lluvia
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intensa, mareas elevadas o emergencias
climaticas.

La construccidén de sistemas viales resilientes,
junto con infraestructura verde y drenaje
natural, puede reducir presiéon sobre humedales
y mejorar accesibilidad barrial. La movilidad
sostenible también incorpora practicas de
convivencia vial, espacios peatonales, rutas
seguras hacia escuelas y adaptacion tecnolégica
para monitoreo climatico. La conectividad
urbana constituye un derecho territorial que
impacta salud publica, calidad de vida,
productividad familiar y competitividad
inmobiliaria.

La sostenibilidad del mercado inmobiliario
formal depende de movilidad confiable, sin la
cual la vivienda pierde valor, aumenta riesgo
sanitario y se dificulta articulacién con servicios
colectivos. Una infraestructura vial eficiente
incrementa la vivienda como activo patrimonial,
asegura acceso permanente a servicios publicos
y fortalece demanda solvente.

La conectividad estratégica permite articular
vivienda formal con equipamientos urbanos,
comercio local, educaciéon y salud, generando
mejores condiciones para estabilidad
residencial. La movilidad no puede considerarse
un elemento marginal, sino nucleo estructural
del habitat urbano y de la gobernanza territorial
sostenible.
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5.2 Redes de energia, agua,
alcantarillado y seguridad hidrica

Las redes de energia constituyen la base
operativa del funcionamiento urbano,
incorporando  sistemas de  distribucion,
estabilidad técnica y capacidad de carga para
uso residencial, comercial y logistico. La
vivienda formal requiere disponibilidad
permanente de energia y proteccion frente a
variaciones de voltaje, fallas de suministro o
deterioro de conexiones domiciliarias.

Las interrupciones afectan refrigeracion de
alimentos, actividades educativas, seguridad
nocturna y productividad doméstica. En
viviendas  informales o palafiticas, Ia
irregularidad del suministro es mas
significativa, debido a conexiones improvisadas,
sobrecarga de instalaciones, humedad en
estructuras y baja capacidad de proteccién
eléctrica. La energia no es Unicamente un
insumo técnico, sino un componente central
para salud publica, calidad del habitat y
competitividad inmobiliaria.

Las redes de agua potable determinan
seguridad hidrica y bienestar familiar. El acceso
regular a agua tratada constituye condicién
minima para salud, alimentacion, higiene
doméstica y actividad productiva. Deficiencias
en el sistema de potabilizacion y distribucién
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impactan especialmente a sectores periféricos e
informales, donde la intermitencia del servicio
obliga a almacenar agua en condiciones no
controladas, aumentando riesgo
epidemiolégico.

Durante periodos de lluvia intensa, el agua
puede mezclarse con escorrentias
contaminadas, generando afectaciones
sanitarias en zonas palafiticas o barrios con
drenaje insuficiente. La seguridad hidrica no
depende exclusivamente de cantidad, sino de
calidad, estabilidad diaria y proteccion frente a
contaminacién cruzada.

Las redes de alcantarillado constituyen el
componente mas critico para sostenibilidad
ambiental urbana. La ausencia de
infraestructura sanitaria obliga a evacuar aguas
residuales hacia esteros, canales o cuerpos
hidricos sin tratamiento, degradando
ecosistemas costeros y amplificando vectores
infecciosos.

La autoconstruccion sin redes formales
produce asentamientos donde viviendas,
comercio y servicios conviven sin sistemas
técnicos que permitan gestionar excretas,
residuos y aguas grises. La contaminacion del
agua superficial afecta pesca artesanal, consumo
doméstico, higiene cotidiana y salud publica. El
déficit de alcantarillado se convierte en el mayor
obstdculo para urbanizacion formal en
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humedales, debido a costos técnicos elevados y
necesidad de soluciones adaptadas a suelos
saturados.

La seguridad hidrica exige infraestructura
integrada, donde tratamiento, drenaje y
alcantarillado operen de manera
complementaria. Un sistema de saneamiento
incompleto no solo compromete la calidad del
agua, sino que reduce el valor del suelo y limita
expansion inmobiliaria formal.

Los barrios densos sin alcantarillado
presentan deterioro del suelo, olor persistente,
proliferaciéon de mosquitos y fallas ambientales
que afectan bienestar emocional y salud
comunitaria. No se trata Unicamente de
infraestructura técnica: una ciudad sin
saneamiento adecuado pierde competitividad
econdmica, capacidad turistica y viabilidad
residencial sostenida.

La infraestructura de drenaje urbano cumple
un rol crucial frente a lluvias tropicales, mareas
altas y escorrentias costeras. Sin sistemas de
regulacion, los barrios colapsan bajo
anegamientos ciclicos, deteriorando vias,
viviendas, mobiliario urbano y salud publica. La
falta de drenaje funcional incrementa
exposicion frente a emergencias climaticas,
reduce habitabilidad y dificulta movilidad
escolar, comercial y laboral.
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Las soluciones improvisadas —canales
abiertos o rellenos no regulados— generan
nuevas zonas de riesgo, amplificando erosion,
contaminacién y exposicion a enfermedades
transmitidas por agua. El drenaje no puede
limitarse a infraestructura gris; requiere
combinacion con humedales urbanos, canales
naturales y soluciones verdes que reduzcan
presion sobre la red y mejoren resiliencia
costera.

La seguridad hidrica se vuelve un factor
estratégico para el mercado inmobiliario. La
vivienda formal necesita redes confiables,
suministro estable y sistemas sanitarios
técnicamente adecuados.

Las soluciones tecnolégicas para saneamiento
en areas costeras pueden incluir sistemas
modulares, microplantas y alcantarillado
adaptado; sin embargo, requieren
financiamiento robusto, regulaciéon urbanistica
y fortalecimiento institucional. La articulacion
entre planificacion territorial, vivienda formal y
saneamiento integral constituye el corazon de la
sostenibilidad urbana en ciudades portuarias
con alta exposicion climatica.

5.3 Equipamientos, espacio publico y
servicios colectivos
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Los equipamientos urbanos —educativos,
hospitalarios, recreativos, culturales vy
administrativos—  configuran el soporte
institucional de la vida cotidiana. La vivienda
formal se articula con redes de equipamientos
que garantizan acceso a educacién, salud,
cuidado infantil, deporte, cultura, seguridad
ciudadana y administracion publica.

La proximidad a equipamientos no solo
mejora calidad de vida, sino que incrementa el
valor del suelo, reduce tiempos de
desplazamiento y fortalece capital social. Los
barrios que carecen de equipamientos enfrentan
aislamiento institucional, dependencia de
transporte costoso y déficit de servicios
colectivos, lo que deteriora bienestar familiar y
sostenibilidad habitacional.

Los espacios publicos cumplen una funcién
decisiva en cohesion social, salud emocional y
movilidad peatonal. La presencia de parques,
alamedas, zonas recreativas y espacios
interculturales amplia la habitabilidad de los
barrios y promueve convivencia comunitaria. La
ausencia de espacio publico genera densidad
excesiva, sobreocupaciéon domeéstica, falta de
areas verdes y aumento de tensiones sociales.

La Figura 5 ilustra la distribucion espacial de
zonas verdes en Buenaventura, evidenciando
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una marcada desigualdad territorial en la
cobertura vegetal urbana. El mapa revela que las
areas verdes se concentran principalmente en
sectores consolidados de la zona continental
oriental, mientras que la Isla Cascajal y las
comunas  periféricas  presentan  déficit
significativo de espacios arborizados. La
fragmentacion de las manchas verdes indica
ausencia de un sistema integrado de parques y
corredores ecologicos que articulen el tejido
urbano. Esta distribucion asimétrica refleja
patrones histéricos de planificacion que
privilegiaron ciertos sectores en detrimento de
asentamientos informales y zonas palafiticas,
donde la poblacién carece de acceso a areas
recreativas, sombra natural y espacios de
encuentro comunitario. La baja densidad de
cobertura vegetal en barrios de alta
vulnerabilidad socioecondmica agudiza efectos
de isla de calor urbano, limita opciones de
recreacion infantil y reduce calidad ambiental
del habitat. La relacion entre déficit de zonas
verdes y precariedad habitacional constituye un
indicador clave de desigualdad espacial que
demanda intervencion publica redistributiva.

En contextos de vivienda palafitica o
urbanizacién informal, el espacio publico suele
ser reemplazado por pasillos estrechos, canales
o areas improvisadas sobre pilotes, donde la
convivencia cotidiana se desarrolla sin
regulacion ni equipamiento. La sostenibilidad
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habitacional requiere una red publica que
distribuya bienestar y reduzca desigualdad
espacial.

Figura 5. - cobertura vegetal
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La falta de equipamiento publico no solo
reduce calidad de vida, sino que debilita
demanda inmobiliaria formal, limita
permanencia intergeneracional y deteriora
capital humano. La relaciéon entre vivienda y
equipamiento se expresa en bienestar infantil,
productividad laboral y cohesion social.

Los equipamientos institucionales también se
articulan con economia territorial, permitiendo
empleo local, redes de cuidado y servicios
comunitarios. Los barrios sin equipamientos
dependen de comercio informal, atencién
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domiciliaria y practicas comunitarias de
autocuidado. Estos mecanismos sostienen la
vida cotidiana, pero no sustituyen
infraestructura publica estable. Las
instituciones urbanas reducen riesgo social,
fortalecen proteccion comunitaria y facilitan
inclusiéon econdémica, funciones indispensables
en ciudades con alta vulnerabilidad
socioambiental.

En contextos de vivienda palafitica o
urbanizacién informal, el espacio publico suele
ser reemplazado por pasillos estrechos, canales
o areas improvisadas sobre pilotes, donde la
convivencia cotidiana se desarrolla sin
regulacion ni equipamiento. La sostenibilidad
habitacional requiere una red publica que
distribuya bienestar y reduzca desigualdad
espacial.

Los servicios colectivos, especialmente
educacion y salud, dependen de infraestructura
material y de accesibilidad segura. La poblacién
residente en barrios informales enfrenta
restricciones para acceder a servicios
hospitalarios debido a baja movilidad vial,
insuficiencia de rutas escolares o circulacién
insegura durante periodos de anegamiento.

La falta de equipamiento publico no solo
reduce calidad de vida, sino que debilita
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demanda inmobiliaria formal, limita
permanencia intergeneracional y deteriora
capital humano. La relaciéon entre vivienda y
equipamiento se expresa en bienestar infantil,
productividad laboral y cohesion social.

Los equipamientos institucionales también se
articulan con economia territorial, permitiendo
empleo local, redes de cuidado y servicios
comunitarios. Los barrios sin equipamientos
dependen de comercio informal, atencién
domiciliaria y practicas comunitarias de
autocuidado. Estos mecanismos sostienen la
vida  cotidiana, pero no sustituyen
infraestructura publica estable. Las
instituciones urbanas reducen riesgo social,
fortalecen proteccion comunitaria y facilitan
inclusién econémica, funciones indispensables
en ciudades con alta  vulnerabilidad
socioambiental.

La calidad del espacio publico requiere
proteccion ambiental y gobernanza urbana. Los
humedales, esteros y riberas costeras pueden
operar como infraestructura verde, regulando
escorrentias, = amortiguando =~ mareas 'y
generando espacios recreativos sostenibles.
Cuando estas areas se ven ocupadas por
vivienda informal, pierden capacidad de drenaje
y deterioran salud ambiental urbana. La
sostenibilidad del habitat requiere gestion
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integrada que combine saneamiento, areas
verdes, movilidad peatonal y recreacién segura.

Los equipamientos urbanos inciden
directamente en estabilidad inmobiliaria. La
vivienda adquiere valor patrimonial cuando se
encuentra conectada con instituciones publicas,
espacio verde y servicios colectivos. Sin esta
base, la urbanizacion se sostiene uUnicamente
sobre autoconstrucciéon y redes comunitarias,
sin capacidad de consolidar patrimonio familiar
intergeneracional. La gobernanza territorial
necesita integrar politicas de equipamiento con
financiamiento barrial, sostenibilidad ambiental
y planificacién a largo plazo.

5.4 Restricciones criticas para la
vivienda y la inversion privada

Las restricciones para el desarrollo
inmobiliario en Buenaventura no se derivan
Unicamente de riesgos climaticos o deficiencias
de suelo, sino de déficits institucionales, baja
seguridad juridica, debilidad fiscal, problemas
de conectividad y precariedad en servicios
urbanos.

La vivienda formal requiere soporte técnico,
regulatorio 'y financiero que permita
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escalabilidad, construccion en condiciones
seguras y mercados inmobiliarios robustos. Sin
certeza urbanistica, el inversionista enfrenta
riesgo por informalidad del suelo, ocupacién
histérica no titulada, vacios catastrales y
tensiones entre propiedad colectiva, usos
portuarios e intereses residenciales.

Los costos de urbanizacion en humedales son
elevados debido a drenaje, alcantarillado y
saneamiento especializado. La inversion privada
enfrenta limitaciones técnicas derivadas de
suelos saturados, necesidad de pilotaje,
vulnerabilidad frente a inundaciones y sistemas
sanitarios complejos.

La baja disponibilidad de suelo urbanizable
seguro eleva costos de construcciéon y reduce
capacidad de vivienda asequible. La vivienda VIS
enfrenta mayores restricciones, pues requiere
precios maximos regulados, pero precisa
infraestructura costosa para cumplir requisitos
técnicos y sanitarios (Ministerio de Vivienda,
2019).

La incertidumbre institucional afecta
confianza del mercado. La baja capacidad fiscal
local dificulta mantenimiento urbano, inversion
en saneamiento, equipamientos y drenaje. La
falta de instrumentos eficaces para captura de
plusvalias —como recuperacién del valor del
suelo en areas con mejoras publicas— impide
redistribuir beneficios urbanos hacia
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mejoramiento comunitario (Smolka, 2015). La
inversion  inmobiliaria  formal necesita
seguridad juridica, regulacion urbanistica
efectiva y sistemas catastrales actualizados, sin
los cuales no se consolida confianza, crédito
hipotecario ni escalabilidad del mercado.

La informalidad histérica del poblamiento
costero genera tensiones sociales y juridicas
frente a procesos de formalizacion. Muchos
barrios han sido construidos sin titulacion, lo
que dificulta acceso a crédito, mejoramiento
habitacional y wurbanizacién integral. La
regularizacién predial requiere coordinacién
interinstitucional, participacién comunitaria y
financiamiento técnico en saneamiento, drenaje
y alcantarillado. La ausencia de infraestructura
urbana impide que la vivienda se transforme en
patrimonio estable, limitando movilidad social y
capacidad intergeneracional de ahorro.

La inversiéon privada necesita condiciones
territoriales  estables, servicios publicos
confiables y redes de infraestructura adecuadas.
Sin seguridad urbana, movilidad sostenible y
gobernanza ambiental, la vivienda formal pierde
competitividad frente a usos portuarios o
autoconstruccién informal. La sostenibilidad del
mercado inmobiliario depende de planificacion
urbana a largo plazo, alianzas publico-privadas,
fortalecimiento administrativo y tecnificacién
de servicios urbanos. Sin estas condiciones, la
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ciudad no logra atraer inversion, mejorar
habitabilidad ni consolidar un mercado
residencial solvente.

La gobernanza portuaria introduce un factor
adicional: la coexistencia de intereses logisticos,
industriales, ambientales y residenciales. La
prioridad del puerto puede absorber suelo
estratégico y  retrasar  infraestructura
domiciliaria. La sostenibilidad inmobiliaria
exige mecanismos de redistribucion territorial,
planificacion  integrada y  participacién
comunitaria, evitando que la logistica fragmente
barrios, incremente trafico pesado o degrade la
salud ambiental.
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CAPITULO 6. PROYECTOS
INMOBILIARIOS Y ECOSISTEMA
CONSTRUCTOR

El desarrollo inmobiliario constituye un eje
fundamental de  sostenibilidad urbana,
competitividad  econémica y  bienestar
habitacional. La vivienda formal no solo
responde a necesidades residenciales, sino que
genera empleo, dinamiza cadenas de valor,
amplia la base tributaria y consolida patrimonio
familiar intergeneracional. Cuando el mercado
inmobiliario se articula con infraestructura
urbana, regulacion territorial y financiamiento
estable, los proyectos residenciales se
convierten en motores de estabilidad econémica
y cohesidn social. La consolidacién técnica de los
proyectos exige capacidad empresarial, normas
de calidad, seguridad juridica del suelo y
sistemas de saneamiento adaptados a los
territorios costeros.

Las ciudades portuarias experimentan
tensiones estructurales entre vivienda formal y
usos industriales, logisticos y comerciales del
suelo. La presencia del puerto otorga
centralidad econémica y genera oportunidades
para inversion privada, infraestructura
estratégica y servicios urbanos; sin embargo,
también puede desplazar areas residenciales,
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incrementar costos del suelo y generar
externalidades territoriales que afectan
habitabilidad.

La planificacion inmobiliaria requiere
equilibrio entre vivienda, usos productivos,
drenaje urbano, proteccion ambiental y
equipamientos colectivos. La gobernanza del
territorio debe evitar que los proyectos
inmobiliarios queden subordinados
exclusivamente a los intereses logisticos,
limitando la capacidad de consolidar barrios
seguros y sostenibles.

Los proyectos de vivienda de interés social
(VIS), vivienda prioritaria (VIP o MISN) vy
vivienda popular desempenan un papel esencial
en inclusién urbana, reduccion de déficit
habitacional y movilidad social. Su capacidad de
transformacion depende de financiamiento
publico, subsidios, captura de plusvalias,
regularizacién del suelo y coordinacién entre
cajas de compensacidn, sector privado y Estado
local.

La vivienda protegida requiere
infraestructura basica, saneamiento integral,
equipamientos comunitarios 'y  servicios
urbanos confiables. Sin estas condiciones, la
vivienda pierde funcionalidad, incrementa
riesgo sanitario y deteriora confianza en la
urbanizacion formal. La  sostenibilidad
econdmica del sector depende de tecnologias
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constructivas adaptadas, planificacion de
densidades y mecanismos de gestion predial
eficaces.

En territorios costeros como Buenaventura,
el desarrollo inmobiliario enfrenta barreras
técnicas asociadas a humedales, suelos
saturados, drenaje insuficiente y capacidad
institucional limitada. La expansion urbana no
puede desligarse de la gestion ambiental del
estuario, ni de las condiciones histdricas de
poblamiento palafitico. El mercado inmobiliario
formal requiere soluciones tanto financieras
como tecnolégicas, junto con modelos de
saneamiento modular, drenaje natural y
alcantarillado adaptado. La sostenibilidad del
ecosistema constructor exige un marco
institucional estable, financiamiento mixto,
sistemas de compensacion territorial y
gobernanza urbana con visién de largo plazo.

6.1 Proyectos VIS, MISN y vivienda
popular: trayectorias, logros y limites

Las politicas de vivienda de interés social
(VIS) y vivienda prioritaria o subsidiada (MISN)
han desempeflado un papel relevante en el
desarrollo urbano de Colombia. Su objetivo es
ampliar acceso a vivienda formal mediante
subsidios directos, regulacion de precios
maximos y mecanismos financieros integrados
con el sistema hipotecario.
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La VIS busca atender hogares trabajadores
con capacidad de ahorro moderada, mientras
que la vivienda prioritaria —o vivienda
oficialmente subsidiada— se orienta a hogares
en pobreza o en condiciones de alta
vulnerabilidad. Los programas de vivienda
popular articulan soluciones progresivas
basadas en autoconstruccién, regularizacion
predial y mejoramientos barriales. Estas
modalidades han permitido ampliar la oferta
habitacional y reducir déficit cuantitativo,
especialmente en ciudades intermedias con
mercados formales en expansion.

Los resultados nacionales muestran avances
en acceso formal a vivienda, aunque con brechas
importantes en calidad, sostenibilidad
ambiental 'y localizacion urbana. Las
experiencias comparadas en Ameérica Latina
muestran que los subsidios habitacionales
pueden ser efectivos cuando se integran con
planificacion territorial, infraestructura urbana
y mecanismos de captura de valor del suelo
(Gilbert, 2004; Gilbert, 2011).

El desafio no es solo construir mas unidades
habitacionales, sino consolidar barrios seguros,
conectados y ambientalmente sostenibles. Los
modelos de vivienda protegida requieren
reducir dependencia exclusiva del subsidio,
fortaleciendo  instrumentos como  suelo
urbanizable regulado, financiamiento
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comunitario, densificacion articulada a
equipamientos y recuperacién de plusvalias
(Smolka, 2015).

En territorios con humedales, esteros o areas
de transicion acuatica, la vivienda VIS enfrenta
dificultades  técnicas  significativas. La
construccién formal requiere pilotaje, sistemas
de cimentaciéon adaptados, drenaje urbano
integral y alcantarillado especializado. Los
costos de urbanizacion pueden exceder el
margen permitido por los precios maximos
regulados, dificultando viabilidad econémica de
los proyectos (Ministerio de Vivienda, 2019).

Estas restricciones se intensifican cuando la
infraestructura sanitaria es insuficiente, la
seguridad hidrica es vulnerable o el suelo
presenta erosion, socavacion |y riesgo
geotécnico. La vivienda progresiva vy
mejoramiento  barrial aparecen como
alternativas viables en dareas consolidadas,
aunque requieren respaldo institucional,
titulacion segura y planificaciéon incremental.

Las trayectorias habitacionales muestran que
los proyectos VIS y MISN generan beneficios en
formalizacion predial, acceso a hipotecas y
aumento del patrimonio familiar. Estos
beneficios son mayores cuando la vivienda se
ubica cerca de equipamientos publicos,
movilidad confiable y servicios sanitarios
estables. La vivienda formal opera como activo a
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largo plazo, capaz de generar seguridad
financiera, movilidad social y consolidacion del
ahorro intergeneracional.

Los hogares en vivienda protegida se integran
con redes educativas, servicios hospitalarios y
actividad productiva regular, generando efectos
positivos en bienestar emocional, permanencia
escolar y productividad familiar. Sin embargo,
estos logros pueden verse comprometidos
cuando los proyectos se localizan lejos de
servicios colectivos, en areas expuestas a
inundaciones o sin saneamiento integral.

Las viviendas de interés social se ven
sometidas a tensiones cuando la urbanizacion
no logra sostener calidad técnica ni
infraestructura  barrial. Los  programas
centrados exclusivamente en subsidios pueden
reproducir localizacion periférica,
fragmentacion territorial y dependencia del
transporte informal. La vivienda protegida no
puede desligarse de equipamientos,
alcantarillado, drenaje urbano y movilidad
escolar. Cuando estas condiciones no se
cumplen, la vivienda formal se degrada, pierde
valor patrimonial y reproduce desigualdad
socioespacial. Los hogares enfrentan costos
adicionales en transporte, deterioro sanitario y
riesgo ambiental, comprometiendo estabilidad
residencial y bienestar comunitario.
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La vivienda popular —en sus modalidades
progresivas y de mejoramiento— representa
una alternativa adaptada a territorios con
densificacién histérica y redes comunitarias
estables. La autoconstruccion regulada puede
mejorar habitabilidad sin necesidad de
desplazamientos masivos ni reconstruccion
completa del barrio.

Esta modalidad requiere titulacion,
saneamiento modular, financiamiento
incremental y participacién institucional
articulada. Los barrios consolidados pueden
incorporar redes sanitarias, drenaje natural,
infraestructura verde y regularizacion catastral,
transformando informalidad en urbanizacion
sostenible sin ruptura cultural ni desarraigo
social. La sostenibilidad de esta estrategia
depende de gobernanza urbana eficiente,
financiacion publica adaptada y planificaciéon
territorial de largo plazo.

Los limites del modelo VIS y MISN se expresan
con mayor intensidad en territorios costeros
con baja capacidad fiscal, servicios urbanos
insuficientes y alta vulnerabilidad climatica. La
vivienda formal requiere infraestructura
integrada y seguridad juridica; de lo contrario,
se convierte en activo fragil con altos riesgos
sanitarios y baja valorizacién. El mercado
inmobiliario necesita condiciones que permitan
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escalabilidad, financiamiento estable 'y
adaptacién tecnoldégica.

Sin  fortalecimiento  institucional, los
programas habitacionales no  aseguran
estabilidad territorial ni contribuyen
plenamente al desarrollo urbano sostenible. Las
soluciones habitacionales requieren
articulaciéon simultdnea entre tierra segura,
servicios urbanos confiables, drenaje integral y
redes de equipamientos.

6.2 Actores privados, cajas de
compensacion y financiamiento

El  ecosistema inmobiliario  requiere
coordinaciéon entre actores privados, cajas de
compensacion, entidades financieras y gobierno
territorial. La vivienda formal depende de
inversionistas capaces de asumir riesgos
técnicos, gerenciales y regulatorios, junto con
constructoras que cuenten con capacidades
operativas, tecnologias adaptadas y experiencia
en suelos complejos. Las cajas de compensaciéon
familiar desempefian un papel decisivo en la
asignacién de subsidios, gestion de ahorro
previo y administracion de programas de
vivienda protegida.

Su intervencion facilita el acceso a hogares
con ingresos laborales estables, articulando
mecanismos de ahorro programado y subsidios
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combinados que reducen barreras de entrada al
mercado hipotecario. El sector financiero
provee crédito individual y constructor,
modulando condiciones de liquidez, tasas de
interés y garantias prediales.

En territorios costeros, la viabilidad
financiera enfrenta desafios significativos
cuando los proyectos exigen drenaje,
cimentacion especializada o saneamiento
integral. Los costos de urbanizacion pueden
exceder el margen permitido por proyectos VIS
o MISN, afectando estimaciones de retorno de
inversion y reduciendo capacidad empresarial.
La regulacion de precios maximos limita la
flexibilidad constructiva y dificulta absorber
sobrecostos derivados de materiales, pilotaje o
sistemas sanitarios adaptados.

La coordinacién con cajas de compensacion
permite ampliar acceso a vivienda formal,
siempre que la infraestructura de saneamiento y
alcantarillado pueda garantizarse mediante
modelos colaborativos y financiamiento
publico-privado (Ministerio de Vivienda, 2019).

El financiamiento empresarial requiere
seguridad juridica del suelo, claridad regulatoria
y certeza técnica sobre el territorio. La falta de
titulacion estable o la ocupaciéon histérica
complican  estructuraciéon  financiera 'y
garantizacion hipotecaria, generando
incertidumbre para el crédito constructor.
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Cuando el suelo no ha sido formalizado o posee
afectaciones ambientales, el financiamiento
enfrenta restricciones severas.

Las cajas de compensacion pueden facilitar
acompafamiento social, regularizacion
incremental y mejoramiento domiciliario, pero
ello exige una gobernanza fuerte y planificacién
municipal consistente. La calidad del
financiamiento depende también de censo
catastral actualizado, gestion predial eficiente y
mecanismos de captura de plusvalias que
retroalimenten mejoramiento territorial
(Smolka, 2015).

La articulacién entre actores privados y cajas
de compensacion puede generar economias de
escala cuando se combina construccion formal,
infraestructura  barrial y  consolidacién
patrimonial. En proyectos complejos, la
participacion de entidades financieras se vuelve
fundamental para asegurar liquidez intermedia
y permitir ejecucion técnica con estandares
adecuados.

Los subsidios directos cumplen funcién
relevante, pero no sustituyen necesidad de
estructuras  sélidas de  financiamiento
hipotecario y garantias de mercado. Las
ciudades con baja capacidad fiscal requieren
esquemas flexibles de crédito constructor y
sistemas mixtos de financiamiento, articulados
con instrumentos urbanos que aseguren
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reinversion en saneamiento, drenaje y
equipamientos.

La vivienda popular también requiere
financiamiento incremental y mecanismos de
ahorro familiar regulado. Cuando los hogares
participan en mejoramiento barrial con apoyo
institucional, la capacidad de inversién
doméstica se amplia, y el saneamiento modular
puede ejecutarse por etapas.

La titulacion segura permite acceso a
microcrédito y consolidacion patrimonial. Estas
dindmicas fortalecen mercados inmobiliarios
locales y amplian demanda solvente, reduciendo
vulnerabilidad frente a informalidad
habitacional. El financiamiento se convierte en
catalizador territorial cuando se articula con
instituciones solidas, regularizacién predial y
tecnologia ambiental adaptada.

La sostenibilidad del ecosistema constructor
exige coordinacién permanente entre
regulaciones urbanas, instrumentos financieros
y gestion predial. Sin esta articulacién, los
subsidios no generan consolidacion territorial ni
estabilidad urbanistica. Los actores privados
requieren reglas claras, infraestructura estable y
transparencia en la gestion del suelo.

El rol de las cajas de compensaciéon es
decisivo, pues funcionan como puente entre
inclusiéon social y formalizacion inmobiliaria,
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facilitando acceso a crédito, mitigando barreras
de entrada y articulando practicas de ahorro con
subsidios residenciales. La inversion en vivienda
termina siendo sostenible solo cuando se
integra con gobernanza urbana, drenaje natural,
saneamiento y planificacién de largo plazo.

6.3 Fallas estructurales del mercado
local y capacidad empresarial

El mercado inmobiliario de Buenaventura
enfrenta fallas estructurales que limitan la
expansion de vivienda formal y la consolidacién
empresarial. La primera restriccion se relaciona
con la baja disponibilidad de suelo urbanizable
seguro, derivada de presencia de humedales,
zonas palafiticas, erosién costera y suelos
saturados.

La urbanizacién requiere drenaje,
alcantarillado, estabilizacion geotécnica y
sistemas sanitarios, lo que incrementa costos de
infraestructura y reduce viabilidad de proyectos
VIS. Esta condiciéon genera dependencia de
soluciones de mejoramiento barrial o vivienda
progresiva, sin que exista suficiente capacidad
institucional para coordinar saneamiento,
regularizacién y formalizacion predial.

Una segunda limitacién radica en la debilidad
institucional y fiscal del municipio. El
mantenimiento urbano, el financiamiento para
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saneamiento y la gestion de equipamientos
depende de capacidad administrativa, tributaria
y técnica. La vivienda formal requiere servicios
estables, drenaje funcional y seguridad hidrica.

Sin fortalecimiento institucional, el territorio
no logra sostener infraestructura, reducir riesgo
ambiental ni garantizar valorizacién
patrimonial. La falta de instrumentos eficaces de
captura de valor del suelo limita reinversién
territorial y debilita sostenibilidad urbana
(Smolka, 2015).

La informalidad del poblamiento urbano
constituye un obstaculo mayor para el mercado
formal. Los barrios consolidados carecen de
titulacion segura, dificultando acceso a crédito
hipotecario,  regularizacién  catastral y
expansion del mercado empresarial. La
autoconstruccién tradicional se sostiene sobre
redes comunitarias, pero no garantiza
estandares técnicos, drenaje, calidad sanitaria ni
seguridad estructural. Esta informalidad limita
escalabilidad empresarial, fragmenta
gobernanza urbana y reduce demanda solvente
para la vivienda formal. Los hogares sin
titulacion no pueden consolidar su vivienda
como activo patrimonial, reduciendo capacidad
de ahorro e inversion intergeneracional.

Las asimetrias de informaciéon entre
inversionistas, municipio y actores
comunitarios generan incertidumbre frente al
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riesgo ambiental y sanitario. Los proyectos
inmobiliarios requieren diagndstico geotécnico,
estudios hidrologicos, mapas de riesgo y
comprensiéon de la dinamica estuarina. Cuando
estos insumos no estan disponibles o se
encuentran fragmentados, la incertidumbre
técnica limita capacidad de inversidn.

La falta de catastros actualizados y de
sistemas de informacion territorial obstaculiza
gestion predial, financiamiento y formalizacidn.
Las fallas de mercado se intensifican cuando
actores empresariales deben asumir costos
adicionales de analisis de riesgo, saneamiento y
drenaje, elevando barreras de entrada.

Existen, ademas, limitaciones en la capacidad
empresarial local, asociadas a tamafo reducido
del mercado, falta de escala productiva y
debilidad en redes proveedoras. Las
constructoras locales pueden enfrentar
dificultades para ejecutar proyectos con
tecnologia especializada en humedales o con
estdndares de saneamiento elevados.

La ausencia de alianzas publico-privadas,
sumada a baja liquidez empresarial, dificulta
ejecucion continua de proyectos formales. La
vivienda necesita empresas capaces de asumir
riesgo, gerenciar construccién e integrar
tecnologia adaptada, funciones que requieren
capital, formacién técnica y coordinacién
institucional.
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Las fallas estructurales no son uUnicamente
empresariales, sino territoriales. La vivienda
formal no puede consolidarse sin drenaje
urbano, servicios publicos confiables, seguridad
juridica del suelo y planificacion de densidades.
La expresién mas intensa de estas fallas aparece
cuando la urbanizacién palafitica se expande
porque el mercado formal no ofrece alternativas
viables en localizacién segura.

Esta condicién reproduce informalidad,
fragmentacion institucional y vulnerabilidad
climatica. La sostenibilidad del mercado
inmobiliario exige gobernanza territorial
integrada, fortalecimiento administrativo y
modelos empresariales capaces de responder a
la complejidad ambiental del estuario.

6.4 Experiencias, aprendizajes y
externalidades territoriales

Las experiencias urbanas de vivienda formal
e informal generan aprendizajes significativos
para la planificacion territorial. Los proyectos de
vivienda VIS permiten identificar beneficios en
movilidad social, patrimonio familiar y
estabilidad residencial, siempre que se articulen
con servicios publicos, drenaje y equipamientos.

Los hogares en vivienda formal acceden a
educacion, redes de cuidado y salud publica,
reduciendo vulnerabilidad social y ampliando
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productividad laboral. La experiencia muestra
que la vivienda se convierte en activo
estratégico solo cuando el territorio sostiene
calidad ambiental, gobernanza urbana y redes
de infraestructura resiliente.

Las dindmicas de vivienda popular aportan
aprendizajes sobre adaptaciéon cultural,
cooperacién  comunitaria y  estrategias
incrementales de habitabilidad. Los barrios
consolidados, aun sin titulacion formal,
muestran capacidad organizativa, economias de
cuidado y densificacidon progresiva.

La regularizacién predial y saneamiento
modular pueden transformar estas trayectorias
en urbanizacion sostenible sin desplazamiento
masivo ni ruptura cultural. La formalizacién
requiere participacion comunitaria, tecnologias
adaptadas y mecanismos financieros que
faciliten inversion incremental, fortaleciendo
patrimonio familiar y reduciendo informalidad.

Las externalidades territoriales derivadas del
puerto afectan localizacion, costos del suelo y
planificaciéon inmobiliaria. La logistica genera
empleo, servicios terciarios y actividad
econdmica, pero también produce congestion,
fragmentacion territorial y presion sobre
servicios urbanos.

La vivienda formal enfrenta tensiones cuando
la movilidad de carga domina jerarquia vial,
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comprometiendo conectividad residencial y
equipamientos colectivos. La sostenibilidad de
los proyectos exige mecanismos redistributivos
que capturen parte del valor logistico y lo
reinviertan en drenaje, alcantarillado y
equipamiento barrial.

Las experiencias comparadas indican que
programas exclusivamente centrados en
subsidios de vivienda reproducen
fragmentacion  espacial, = periferias  sin
equipamiento y dependencia del transporte
informal (Gilbert, 2011). La consolidacion
barrial requiere redes colectivas, gestion
ambiental y planificacion inclusiva. La captura
de plusvalias constituye herramienta clave para
financiar urbanizaciéon, mejora sanitaria y
consolidacién del espacio publico (Smolka,
2015). Cuando la reinversion territorial esta
ausente, el desarrollo inmobiliario no genera
sostenibilidad urbana, ni reduce déficit
cualitativo de vivienda.

La gestion territorial integrada permite
articular vivienda, saneamiento, drenaje natural
y movilidad comunitaria. La inversiéon publica
debe priorizar infraestructura barrial, titulacion
segura y gestion predial. Las alianzas publico-
privadas pueden aportar escala constructiva,
tecnologia ambiental y financiamiento, siempre
que la gobernanza urbana establezca criterios
claros de redistribucion territorial. Las
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externalidades positivas del puerto —empleo,
servicios, logistica— pueden convertirse en
bienestar urbano cuando la captura de valor se
orienta hacia mejoramiento  barrial 'y
consolidaciéon de vivienda segura (Redondo
Gbémez, 2014; Supertransporte, 2022).

La sostenibilidad del ecosistema constructor
exige aprendizaje  continuo, innovacién
tecnolégica y fortalecimiento administrativo. El
mercado inmobiliario solo se consolida cuando
vivienda, infraestructura, regularizacién del
suelo y planificacion convergen en vision
territorial de largo plazo. La urbanizacion
costera de Buenaventura no puede desligarse de
su historia de estuario, vivienda palafitica y
autoconstruccion progresiva. Las plataformas
empresariales y  financieras  requieren
comprender esta complejidad, respondiendo
con soluciones técnicas adaptadas, gobernanza
ambiental  so6lida y  politica  urbana
redistributiva.
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CAPITULO 7. FACTORES DE
DESESTIMULO A LA ACTIVIDAD
INMOBILIARIA

La dindmica inmobiliaria no depende
exclusivamente de oferta de suelo y capacidad
constructiva, sino de un conjunto amplio de
factores ambientales, socioeconOmicos,
institucionales y de seguridad urbana que
condicionan la viabilidad técnica de los
proyectos, la demanda solvente y la confianza
del inversionista. El desarrollo residencial
requiere estabilidad territorial, infraestructura
confiable, certidumbre juridica y mecanismos
adecuados de financiamiento.

Cuando alguno de estos elementos se ve
comprometido, el mercado formal enfrenta
fricciones que se traducen en retrasos, costos
adicionales, incertidumbre econdémica 'y

resistencia empresarial. La actividad
inmobiliaria solo se consolida en territorios
donde gobernanza, infraestructura,

planificaciéon y desarrollo social se articulan
como un sistema urbano integrado.

Las condiciones ambientales constituyen el
primer factor de influencia en la actividad
empresarial. La presencia de humedales, suelos
saturados, alta pluviosidad, expansiones
acuaticas y riesgo geotécnico incrementan la
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complejidad de construccién formal, elevan
costos de cimentacién y exigen soluciones
sanitarias avanzadas.

Los territorios costeros requieren sistemas
de drenaje y alcantarillado adaptado,
tecnologias de pilotaje, proteccién riberefia y
gestion del riesgo climatico. Estas exigencias
generan sobrecostos adicionales que, en
proyectos de vivienda subsidiada, pueden
desbordar los margenes financieros regulados.
La incertidumbre ambiental se convierte, asi, en
un desestimulo para la inversion inmobiliaria y
limita escalabilidad de vivienda formal.

Las condiciones socioecon6micas también
influyen en la sostenibilidad del mercado
residencial. La vivienda formal requiere hogares
con capacidad de ingreso, estabilidad laboral y
acceso a crédito. Los territorios con
informalidad laboral extendida, empleo
inestable o ingresos irregulares presentan
mayor dependencia del subsidio y menor
liquidez para opciones hipotecarias.

La baja capacidad adquisitiva reduce
demanda solvente y dificulta consolidacién
empresarial. La economia urbana necesita redes
productivas capaces de sostener ingresos
familiares estables, junto con servicios publicos
confiables y equipamientos que mejoren
bienestar residencial. La urbanizacién no puede
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desligarse de dindmicas laborales, productivas y
sociales.

La seguridad urbana y la percepcién de riesgo
también condicionan la dinamica inmobiliaria.
La violencia, el microtrafico, la inseguridad
territorial o la fragmentacion institucional
reducen atractivo residencial y disminuyen
confianza del inversionista. La vivienda formal
no puede consolidarse bajo condiciones de
aislamiento  institucional o inseguridad
cotidiana. Los hogares necesitan proteccién
ambiental, estabilidad emocional, redes sociales
seguras y acceso confiable a educacioén, salud y
actividades productivas. El mercado
inmobiliario exige, asi, una combinacién entre
gobernanza urbana, estabilidad socioecon6mica
y control territorial de riesgos criminales.

La informalidad del suelo, la debilidad de
servicios publicos y los costos transaccionales
conforman el ultimo conjunto de factores
estructurales que reducen competitividad
inmobiliaria. Los territorios con deficiencias en
saneamiento, movilidad, drenaje urbano,
alcantarillado y prestacion de servicios
colectivos enfrentan mayores costos de
mantenimiento familiar, deterioro ambiental y
riesgo sanitario.

La ausencia de titulaciéon segura, catastros
actualizados y regulacion urbanistica disminuye
capacidad hipotecaria, limita financiamiento y
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restringe inversiéon residencial. Cuando la
vivienda formal no puede consolidarse como
patrimonio estable, el mercado empresarial
pierde atractivo, y la autoconstruccién informal
se convierte en la alternativa dominante. La
actividad  inmobiliaria  formal requiere
gobernanza territorial consistente, servicios
urbanos confiables y planificacion a largo plazo.

7.1 Riesgo geologico, humedales,
drenajes y amenaza climatica

La actividad inmobiliaria en territorios
costeros enfrenta restricciones geotécnicas
derivadas de la presencia de humedales, suelos
saturados, sedimentos fluviales y expansiones
acudticas. Los suelos con alto contenido
organico, baja capacidad portante y saturacién
permanente dificultan cimentacion tradicional,
demandando pilotajes, plataformas elevadas,
geotextiles y estabilizacion mecanica.

La construccion formal exige sistemas de
estudio hidrogeolédgico, andlisis de escorrentias,
mapas de amenaza costera y modelos de drenaje
urbano. Estas condiciones generan sobrecostos
estructurales que limitan rentabilidad
empresarial y restringen viabilidad financiera
de proyectos de vivienda protegida. La relaciéon
entre técnica constructiva y medio natural se
vuelve compleja cuando la expansiéon urbana
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ocurre sobre areas histéricamente ocupadas por
esteros y canales.

Los humedales cumplen funciones esenciales
en regulacion hidrica, almacenamiento natural y
filtracion ambiental. La urbanizacién informal
en estas areas altera dinamica natural del
estuario, disminuye capacidad de infiltracion,
intensifica escorrentias y reduce resiliencia
frente a eventos climaticos extremos. Cuando los
humedales son ocupados por rellenos
improvisados, pasillos sobre pilotes o
estructuras sin saneamiento, el drenaje pierde
continuidad y se generan anegamientos
cronicos en épocas de lluvia.

Los eventos de inundacion se convierten en
amenaza recurrente, deteriorando
infraestructura barrial, salud publica y
estabilidad residencial. El mercado inmobiliario
formal no puede expandirse bajo condiciones
donde el riesgo climatico reduce habitabilidad,
seguridad estructural 0 valorizacién
patrimonial.

El drenaje urbano constituye una condicion
critica para la sostenibilidad de la vivienda. La
capacidad de evacuar aguas pluviales y regular
escorrentias  determina  seguridad  vial,
funcionalidad barrial y proteccion ambiental.
Territorios con drenaje insuficiente enfrentan
inundaciones periddicas, erosiéon de vias,
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colapso sanitario y deterioro de enseres
domésticos.

La falta de drenaje sostenible obliga a adoptar
soluciones improvisadas que amplifican
vectores infecciosos, saturan cuerpos hidricos y
reducen calidad del habitat. Cuando el drenaje
no se integra con saneamiento, infraestructura
verde y gestion de humedales, la vivienda formal
pierde competitividad frente a la
autoconstruccion incremental. El riesgo
ambiental se convierte, asi, en un limitante
directo para la actividad empresarial.

La amenaza climatica amplifica el riesgo
geologico y el deterioro de infraestructura
urbana. El aumento de lluvias tropicales, mareas
elevadas, tormentas costeras y eventos
extremos intensifica presion sobre drenaje
urbano, estabilidad de taludes y funcionalidad
sanitaria. Las ciudades portuarias enfrentan
mayores exigencias para el disefio de sistemas
de protecciéon riberefia, microdrenajes,
estaciones de bombeo y redes de saneamiento
adaptadas. Cuando el cambio climatico
intensifica pluviosidad o incrementa nivel
medio del mar, la urbanizacién formal requiere
tecnologias de resiliencia que encarecen diseiio
constructivo. Estas condiciones reducen
atractivo para el inversionista, especialmente en
proyectos VIS que deben mantenerse dentro de
precios maximos regulados.
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La vivienda palafitica se convierte en
respuesta histérica frente a riesgo climatico,
permitiendo adaptacion elevada sobre pilotes y
movilidad acuatica como forma cotidiana de
interaccién. Sin embargo, la autoconstruccion en
humedales expone a las familias a condiciones
sanitarias precarias, drenajes inestables,
erosion estructural y pérdidas recurrentes por
anegamiento.

El riesgo ambiental no discrimina entre
vivienda formal e informal: compromete salud
publica, equipamientos, movilidad y capacidad
patrimonial. Los barrios sin drenaje o
saneamiento experimentan deterioro rapido,
mayor presencia de vectores infecciosos y
vulnerabilidad escolar, generando tensiones
sociales y econdémicas.

La actividad inmobiliaria formal necesita
condiciones territoriales donde riesgo climatico
y geoldgico no comprometan estructura
patrimonial. La disponibilidad de suelo
urbanizable seguro constituye factor
determinante para la inversion privada. Los
territorios con erosion costera, licuefaccidon
potencial, inundaciones recurrentes o suelos
saturados incrementan costos transaccionales,
disminuyen demanda solvente y generan
incertidumbre empresarial.

La planificacién urbana debe integrar mapas
de riesgo, drenaje natural, gestion de humedales
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y tecnologia adaptada, articulando
financiamiento y captura de valor del suelo
hacia infraestructura sostenible. Sin esta base, la
actividad inmobiliaria se desestimula, la
vivienda formal pierde atractivo y Ia
autoconstrucciéon se convierte en opcién
dominante.

La gobernanza climatica y ambiental
constituye elemento estructural para el
desarrollo urbano sostenible. La inversion
privada no se despliega en territorios con alta
incertidumbre geotécnica, drenaje insuficiente o
gobernanza ambiental débil. El mercado
inmobiliario requiere seguridad técnica,
instrumentos prediales, informacién territorial
confiable y coordinaciéon institucional. Las
amenazas climaticas no pueden abordarse con
soluciones fragmentadas: demandan gestion
intersectorial  entre  servicios  publicos,
saneamiento, proteccidn costera y planificacion
urbana. La resiliencia territorial es condicion
indispensable para consolidar vivienda formal y
garantizar estabilidad residencial de largo plazo.

7.2 Entorno socioecondémico, empleo e
ingreso familiar

El mercado inmobiliario formal requiere
hogares con capacidad econdémica suficiente

para asumir costos de arrendamiento, crédito
hipotecario, servicios urbanos y mantenimiento
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domiciliario. La estabilidad laboral y la
generacion de ingresos familiares determinan la
demanda solvente y la sostenibilidad
residencial. Cuando los ingresos son precarios,
irregulares o altamente dependientes de
actividades informales, la vivienda formal
pierde atractivo econdémico y se dificulta el
acceso a mecanismos financieros.

La economia urbana necesita
encadenamientos productivos que integren
empleo formal, servicios portuarios, comercio
local, iniciativas logisticas y redes de valor
intersectorial. Sin estas condiciones, la vivienda
formal no puede consolidarse como activo
patrimonial ni como instrumento de movilidad
social.

La estructura laboral de Buenaventura
presenta elevados niveles de informalidad,
empleo por cuenta propia y volatilidad
econdémica. La dependencia del puerto no
siempre se traduce en empleo formal para la
poblacion local, dado que gran parte de los
encadenamientos logisticos se articulan con
empresas externas, automatizacion creciente y
redes contractuales que no necesariamente
benefician directamente a los hogares urbanos.

La poblacién se inserta en actividades
comerciales, pesqueras, transporte informal,
venta ambulante y oficios de baja remuneracion,
lo que reduce capacidad de ahorro,
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formalizacion laboral y acceso a crédito. Esta
combinacién genera menor demanda para
vivienda formal y mayor dependencia de
subsidios habitacionales.

Las trayectorias laborales mas vulnerables se
asocian con una economia doméstica donde el
ingreso se distribuye entre gasto alimentario,
educacion, movilidad y salud, dejando poca
disponibilidad para ahorro programado. Los
hogares con alta dependencia del trabajo
informal enfrentan dificultades para cumplir
requisitos bancarios de historial laboral, flujo de
ingresos estable y garantias hipotecarias. La
vivienda formal requiere constancia
contributiva, ingresos verificables y capacidad
de endeudamiento, condiciones que son dificiles
de cumplir cuando la economia urbana no
genera empleo estable a escala suficiente
(DANE, 2020; DANE, 2021; DANE, 2022).

La precariedad laboral se refleja en movilidad
social limitada y baja consolidacién patrimonial.
Los hogares buscan acceder a soluciones
habitacionales mediante autoconstruccion
incremental o permanencia en vivienda
palafitica, donde el costo de entrada es menor y
la estabilidad econémica no depende de
préstamos formales.

En estos modelos, la vivienda se convierte en
un proceso progresivo sostenido por redes
comunitarias, trabajo familiar y materiales
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accesibles, aunque con mayores riesgos
sanitarios y ambientales. La vivienda formal
compite con una alternativa que, aunque
precaria, se ajusta mejor a la capacidad
econdmica de los hogares urbanos y no exige
requisitos financieros complejos.

Las politicas de vivienda protegida
constituyen un mecanismo central para ampliar
acceso y mitigar barreras economicas. Los
subsidios permiten combinar ahorro familiar,
apoyo estatal y crédito hipotecario, reduciendo
barreras de entrada y fortaleciendo patrimonio
residencial. Sin embargo, los subsidios no
sustituyen la necesidad de empleo estable,
financiamiento sostenible ni infraestructura
barrial adecuada. Cuando el entorno econémico
no respalda ingresos familiares suficientes, el
riesgo de morosidad se incrementa, reduciendo
confianza del sistema financiero y limitando
escalabilidad empresarial. El  desarrollo
inmobiliario requiere sinergia entre vivienda,
empleo y servicios urbanos, condiciones que
definan una demanda solvente a largo plazo
(Ministerio de Vivienda, 2019).

El entorno socioeconémico también influye
en percepcién patrimonial y en decisiones
residenciales. Los hogares valoran vivienda
formal cuando genera estabilidad emocional,
seguridad sanitaria, acceso a educacion y
cercania a equipamientos.
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Sin embargo, cuando la vivienda formal se
encuentra en areas periféricas, sin movilidad
confiable, drenaje sostenible o servicios
colectivos adecuados, la percepcion de valor
patrimonial disminuye y los hogares prefieren
permanecer en barrios consolidados con redes
comunitarias, incluso si son informales. La
economia urbana condiciona la demanda
residencial, y la falta de empleo estable se
convierte en un factor estructural de
desestimulo empresarial.

La sostenibilidad del mercado inmobiliario
depende, finalmente, de encadenamientos
productivos que amplien base laboral,
diversifiquen empleo urbano y fortalezcan
ingreso familiar. El puerto puede convertirse en
motor econémico cuando la captura de valor se
reinvierte en infraestructura urbana, vivienda,
saneamiento y equipamiento comunitario
(Supertransporte, 2022).

Las ciudades que logran articular empleo
formal, vivienda protegida, servicios publicos
estables y planificaciéon inclusiva consolidan
demanda solvente y fortalecen ecosistema
empresarial. La  expansion  residencial
sostenible exige asi politicas coordinadas de
vivienda, economia urbana, seguridad territorial
y gobernanza ambiental.
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7.3 Violencia, seguridad urbana y
percepcion de riesgo

La violencia urbana constituye uno de los
factores de desestimulo mas contundentes para
el desarrollo inmobiliario formal. La inseguridad
territorial deteriora bienestar emocional,
genera fragmentacion espacial, limita movilidad
cotidiana y reduce atractivo residencial. La
actividad empresarial requiere entornos donde
el riesgo criminal no represente amenaza para el
patrimonio, la estabilidad comunitaria ni la
operacion logistica.

La vivienda formal solo se consolida cuando
el territorio ofrece seguridad humana,
proteccion institucional, convivencia
comunitaria y control del espacio urbano. La
percepcion de riesgo influye en decisiones de
compra, demanda de crédito, disposicion a
invertir y valorizacién del suelo.

Las dinamicas de violencia pueden adoptar
multiples formas: control territorial por
economias ilicitas, extorsiones, hurto,
microtrafico, disputas entre bandas y delitos
ambientales. Cuando la seguridad urbana se
deteriora, la movilidad escolar, el comercio local
y los servicios colectivos quedan sometidos a
restricciones que incrementan costos sociales y
econoémicos.
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Los barrios pierden atractivo para
inversionistas privados, y la vivienda formal
enfrenta depreciacion y menor demanda
solvente. La inseguridad también afecta
ocupacién del espacio publico, debilitando
cohesion social, recreacién infantil y actividad
comunitaria. La fragmentacion institucional se
intensifica cuando la percepcién de miedo
restringe circulacion y produce encerramiento
residencial.

La violencia genera costos adicionales para
proyectos empresariales, incluyendo proteccion
fisica, restricciones de operacién y mayores
tasas de vacancia. Los inversionistas perciben
mayor riesgo en viviendas ubicadas en sectores
con bajo control institucional, lo que reduce su
disposicion a asumir largos plazos de retorno. La
vivienda protegida —que depende de
financiamiento publico y crédito familiar—
enfrenta tensiones cuando la seguridad urbana
no garantiza valor patrimonial a largo plazo. Los
hogares no solo evaluian el costo monetario, sino
el riesgo emocional y social asociado a la
convivencia territorial.

Las afectaciones en seguridad inciden
también en dinamica escolar, estabilidad laboral
y salud emocional, impactando tanto demanda
residencial como productividad urbana. La
vivienda formal necesita garantias de
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convivencia pacifica, proteccion institucional y
capacidad policial suficiente.

Cuando el Estado no logra consolidar
autoridad territorial, la informalidad se
expande, y la vivienda formal pierde
competitividad frente a autoconstruccion
incremental, donde los hogares dependen de
redes sociales para proteccidon. La sostenibilidad
urbana exige reconocer que seguridad no es solo
funcion policial: requiere servicios publicos
estables, movilidad confiable, equipamientos
educativos y cohesidon comunitaria.

La percepcidn de riesgo actda como un filtro
territorial. Los hogares tienden a seleccionar
barrios donde seguridad humana y bienestar
comunitario se perciben como estables. En
ausencia de seguridad, la vivienda pierde
valorizacion y aumenta la vacancia. Esta
dinamica afecta tanto la vivienda de mercado
como proyectos VIS, dificultando sostenibilidad
empresarial. Los territorios con seguridad
fragmentada presentan deterioro del espacio
publico, densificacion desordenada y
autoconstruccion defensiva, donde las familias
refuerzan viviendas para proteccién, limitan
movilidad nocturna o reducen participacién
comunitaria.

La  gobernanza  territorial integrada
constituye la via fundamental para consolidar
vivienda formal en ciudades portuarias. La
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seguridad urbana no puede desligarse de acceso
a empleo, cohesion social, infraestructura
barrial y gobernanza ambiental. Las ciudades
que logran articular politicas de seguridad con
planificacion  urbana inclusiva, servicios
publicos estables y formacién comunitaria
fortalecen confianza en el mercado residencial y
amplian demanda solvente. La sostenibilidad
inmobiliaria se asienta, finalmente, en
territorios donde seguridad urbana, calidad de
vida 'y gobernanza convergen como
infraestructura social esencial.

7.4 Déficit de servicios publicos,
informalidad del suelo y costos
transaccionales

El déficit de servicios publicos constituye uno
de los principales obstaculos para la actividad
inmobiliaria formal. La disponibilidad de agua
potable, energia estable, alcantarillado
funcional, drenaje urbano y equipamientos
colectivos determina habitabilidad, bienestar,
salud publica y valor patrimonial. Los territorios
sin servicios publicos so6lidos experimentan
deterioro sanitario, anegamientos recurrentes,
vectores infecciosos y sobrecostos domésticos.

La vivienda formal no se consolida en
escenarios donde el acceso a agua potable es
intermitente, el saneamiento esta ausente o el
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drenaje urbano no protege contra lluvias y
mareas elevadas. La infraestructura urbana
constituye condicion indispensable para
sostenibilidad  residencial, productividad
familiar y competitividad empresarial.

La informalidad del suelo limita acceso a
crédito hipotecario, regularizacion predial y
consolidacién  patrimonial. Los  barrios
autoconstruidos sin titulacién segura —aunque
culturalmente arraigados— no cumplen los
requisitos juridicos y técnicos para constituirse
en garantia financiera. La vivienda deja de
funcionar como activo familiar y se convierte en
un bien sin capacidad de valorizacion plena.

La regularizacidn predial exige coordinacion
administrativa, catastros actualizados 'y
financiamiento publico, permitiendo
integracion gradual al mercado formal. La
vivienda popular puede mantenerse sin
titulacion, pero enfrenta barreras estructurales
para equipamiento urbano, drenaje integral y
articulaciéon empresarial.

Los costos transaccionales elevan barreras de
entrada a la inversion privada. La actividad
inmobiliaria formal requiere permisos, estudios
geotécnicos, analisis hidrolégicos, planes de
manejo ambiental, titulacion, licencias
constructivas y coordinacién con servicios
publicos. Cuando estos procedimientos no estan
centralizados, actualizados o articulados, los
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inversionistas enfrentan incertidumbre,
demoras y costos adicionales. La ausencia de
una ventanilla Unica para gestidon territorial
conduce a procesos fragmentados que limitan
escalabilidad empresarial. La vivienda formal
demanda transparencia, eficiencia
administrativa y gobernanza regulatoria
consistente.

El déficit institucional afecta mantenimiento
urbano, gestion de servicios publicos y
capacidad de actualizacion catastral. La vivienda
formal necesita redes sanitarias confiables y
mantenimiento continuo de drenajes, sistemas
de bombeo y proteccion riberefia. Sin
mantenimiento, el deterioro del habitat es
acelerado, afectando salud publica,
conectividad, productividad laboral y bienestar
emocional. La infraestructura, para ser
sostenible, requiere continuidad fiscal, soporte
técnico y fortalecimiento administrativo.

Los costos transaccionales también incluyen
incertidumbre ambiental. Los inversionistas
requieren informacidén precisa sobre riesgo
climatico, erosion costera, estabilidad
geotécnica y drenaje natural. La inexistencia o
fragmentacion de estos insumos limita
planificacién constructiva y aumenta costos de
evaluacidn. La vivienda formal necesita sistemas
integrados de informacioén territorial, estudios
de riesgo actualizados, catastros sélidos y
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capacidad administrativa para aplicarlos a
procesos constructivos.

La gobernanza urbana integrada permite
reducir costos transaccionales, formalizar suelo,
consolidar servicios publicos y articular
vivienda, saneamiento y drenaje con
planificaciéon territorial. La sostenibilidad
inmobiliaria requiere instrumentos capaces de
capturar plusvalias, reinvertir en
infraestructura barrial y fortalecer
equipamiento comunitario (Smolka, 2015).
Cuando el territorio articula seguridad juridica,
servicios urbanos estables, drenaje sostenible y
regularizacién predial, la actividad empresarial
se fortalece, la vivienda protegida adquiere
estabilidad patrimonial y el mercado residencial
se transforma en motor de bienestar urbano.
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CAPITULO 8. EVALUACIONES
ESTRATEGICAS DEL
TERRITORIO

La planificacion wurbana contemporanea
requiere herramientas analiticas capaces de
interpretar el sistema territorial desde una
perspectiva integral, donde vivienda, suelo,
infraestructura, economia urbana, seguridad,
equipamientos y riesgo climatico interactiian de
manera simultadnea. La toma de decisiones en el
sector inmobiliario formal no depende
Unicamente del precio del suelo o la
disponibilidad financiera, sino de una lectura
estratégica del entorno institucional, ambiental
y social.

Los instrumentos de diagndstico como la
matriz DOFA, la evaluacién de factores internos
(MEFI) y la evaluacion de factores externos
(MEFE) permiten comprender como los
atributos del territorio, sus debilidades
estructurales, las oportunidades de inversiéon y
las amenazas ambientales conforman un
sistema urbano complejo. Estas herramientas
no sustituyen el analisis técnico ni la gestion del
riesgo, pero aportan claridad en torno a
condiciones estructurales que pueden potenciar
o limitar la expansion de vivienda formal.
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El territorio urbano no opera como un espacio
plano o neutro, sino como un sistema
densamente interdependiente. La vivienda
formal, por ejemplo, exige servicios publicos
confiables, saneamiento integral, drenaje
sostenible, regularizacion predial y seguridad
urbana. Cada uno de estos componentes
constituye una variable estratégica para el
mercado inmobiliario y, simultaneamente, un
indicador de sostenibilidad habitacional.

Los diagnédsticos territoriales permiten
identificar los nodos criticos que requieren
intervencién inmediata, asi como los sectores
con mayor capacidad de valorizacién y
estabilidad institucional. La planificacién
habitacional se vuelve mas eficiente cuando los
actores empresariales, institucionales 'y
comunitarios cuentan con informacién
consolidada y mecanismos sistematicos de
lectura territorial.

Los instrumentos estratégicos son
especialmente utiles en territorios costeros con
alto grado de informalidad urbana, déficit
sanitario y riesgo climatico. La combinacién
entre indicadores internos (infraestructura,
gobernanza, capacidad empresarial,
regularizacién predial) e indicadores externos
(movilidad regional, seguridad urbana,
economia portuaria, evolucién de precios del
suelo, riesgo geotécnico y climatico) permite
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dimensionar la viabilidad de inversion
inmobiliaria y el grado de incertidumbre
empresarial.

La evaluacion sistematica del territorio no
busca solo identificar riesgos, sino mapear
oportunidades urbanas, nichos de inversion,
sectores con potencial de consolidacién barrial y
posibilidades de captura de valor logistico que
impulsen mejoramiento habitacional (Smolka,
2015; Supertransporte, 2022).

La lectura estratégica también permite
balancear los costos de intervencidén, priorizar
proyectos, definir mecanismos de mitigacion y
articular financiamiento con gobernanza
urbana. Los actores publicos y privados
requieren escenarios de andlisis que orienten
decisiones a mediano y largo plazo, permitiendo
evaluar impactos ambientales, sociales y
econdmicos de manera simultanea.

La vivienda formal solo adquiere
sostenibilidad cuando se integra con
planificacion estratégica, gestion ambiental y
regularizacién territorial. Las herramientas
MEFI, MEFE y DOFA constituyen instrumentos
metodolégicos para comprender el sistema
urbano como una estructura dinamica, donde
cada variable determina resiliencia,
habitabilidad y competitividad inmobiliaria.
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8.1 Matriz DOFA aplicada al sector
inmobiliario

La matriz DOFA constituye un instrumento
clasico de evaluacion estratégica que permite
analizar fortalezas, debilidades, oportunidades y
amenazas que afectan la actividad inmobiliaria.
Su utilidad no reside unicamente en la
identificacion de factores internos y externos,

sino en la lectura integral del territorio como
sistema dinamico.

En contextos costeros con urbanizacion
histérica en humedales, la matriz DOFA facilita
comprender cémo la resiliencia comunitaria y
las redes sociales operan como fortalezas
culturales, mientras la informalidad del suelo, la
precariedad sanitaria y la debilidad institucional
aparecen como debilidades estructurales. Esta
lectura sistémica permite mapear con precision
las condiciones que impulsan o desestimulan la
inversion formal y la consolidacién patrimonial.

Dentro del conjunto de fortalezas, el territorio
urbano puede presentar ventajas competitivas
asociadas a localizacion portuaria, redes
logisticas, conectividad regional, riqueza
cultural y oportunidades de articulacién
econdmica. La presencia del puerto constituye
un nodo estratégico que genera empleo,
transporte, comercio, servicios y valorizacion
potencial del suelo, siempre que los beneficios
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logisticos se reinviertan en infraestructura
barrial, saneamiento y equipamientos. La
resiliencia comunitaria ofrece capacidades
organizativas y redes de cuidado que sostienen
el tejido social incluso en escenarios de
precariedad habitacional, facilitando procesos
de mejoramiento progresivo y adaptacidn
territorial. Estas fortalezas deben considerarse
al momento de estructurar programas de
vivienda popular, proyectos VIS y esquemas de
intervencidn barrial.

Las debilidades del territorio se relacionan
con déficit de servicios publicos, drenaje
insuficiente, ausencia de alcantarillado, escasa
seguridad hidrica, inseguridad urbana y falta de
titulaciéon predial. Estas condiciones aumentan
los costos de urbanizacion, limitan acceso a
financiamiento hipotecario, deterioran
habitabilidad y reducen confianza empresarial.
La debilidad institucional se expresa en baja
capacidad fiscal, mantenimiento urbano
insuficiente y procesos fragmentados de
regularizacién predial.

Cuando el territorio no cuenta con sistemas
de informacion catastral robustos, analisis
geotécnico integrado y mecanismos claros para
captura de plusvalias, la matriz DOFA identifica
fragilidad estructural y baja competitividad
habitacional. El mercado inmobiliario no puede
expandirse si persisten debilidades que
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comprometen  estabilidad residencial 'y
sostenibilidad urbana.

Las oportunidades se asocian con
instrumentos urbanos, politicas publicas de
vivienda, alianzas entre cajas de compensacion
y sector privado, tecnologias sanitarias
adaptadas y recuperacion de valor del suelo a
través de mecanismos redistributivos. La
captura de plusvalias constituye herramienta
estratégica para financiar infraestructura
barrial, drenaje sostenible, regularizacién
predial y equipamientos colectivos (Smolka,
2015).

Las politicas habitacionales, cuando se

integran con gobernanza ambiental,
financiamiento incremental y participacién
comunitaria, permiten transformar

informalidad en urbanizaciéon consolidada sin
desplazamiento masivo. El territorio también
puede presentar nichos de inversion asociados a
mejoramiento de barrios consolidados, vivienda
progresiva y proyectos de densificacion
articulada con equipamientos y movilidad
segura.

Las amenazas externas se relacionan con
riesgo geologico, erosion costera, inundaciones
recurrentes, incremento del nivel del mar,
variabilidad climatica y violencia urbana. Estas
amenazas reducen competitividad inmobiliaria,
elevan costos empresariales y deterioran
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habitabilidad en sectores vulnerables. La
inseguridad territorial compromete movilidad
escolar, actividad comercial y estabilidad
emocional de los hogares, afectando demanda
solvente y valorizacion patrimonial.

La pobreza urbana y la precariedad laboral
constituyen amenazas adicionales, pues
reducen capacidad de ahorro, acceso a crédito y
sostenibilidad  familiar. Estas amenazas
confirman que el mercado inmobiliario no
puede consolidarse sin gobernanza ambiental
solida, politicas de seguridad urbana y servicios
publicos confiables.

La matriz DOFA revela que la actividad
inmobiliaria no depende exclusivamente de
suelo disponible, sino de sistema urbano capaz
de sostener servicios, drenaje, seguridad,
financiamiento y equipamientos. El analisis
DOFA, aplicado al territorio urbano, permite
priorizar intervenciones estratégicas, articular
politicas publicas con financiamiento
empresarial y reducir incertidumbre. La matriz
DOFA no es una herramienta estatica, sino un
sistema iterativo que permite retroalimentar
decisiones urbanas con base en evaluacién
técnica, participaciéon comunitaria y gobernanza
institucional de largo plazo.

Cuando las variables identificadas como
amenazas o debilidades se convierten en ejes de
intervencion prioritaria —saneamiento,
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drenaje, titulacidon, seguridad y movilidad
escolar— la actividad inmobiliaria formal
mejora su viabilidad financiera, reduce riesgo
ambiental y fortalece patrimonio familiar.

La matriz DOFA permite, finalmente,
comprender el territorio urbano como una
estructura dindmica en la que cada decisién
genera impactos ambientales, sociales y
econoémicos. La sostenibilidad urbana no se
alcanza con diagnoésticos sectoriales aislados,
sino con lectura integral del sistema, donde
vivienda, infraestructura y economia urbana se
articulan como un Unico ecosistema territorial.

8.2 Evaluacion de factores internos
(MEFI)

La matriz de evaluacién de factores internos
(MEFI) permite analizar los atributos
estructurales del territorio desde el punto de
vista de su propia capacidad institucional,
equipamiento, infraestructura urbana,
gobernanza ambiental y estabilidad
empresarial. Su objetivo es identificar qué
elementos facilitan la consolidacion del mercado
inmobiliario formal y cuales constituyen fallas
sistémicas que requieren intervencién
prioritaria.

En los contextos urbanos costeros con
urbanizacion histérica en humedales, la MEFI
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ofrece una lectura precisa sobre la relacion entre
capacidades municipales, déficit sanitario,
regularizacién predial, densificacion barrial y
resiliencia comunitaria, permitiendo
comprender con nitidez la posicién competitiva
del territorio en materia habitacional.

Uno de los factores internos mas relevantes es
la infraestructura urbana, compuesta por redes
de energia, agua potable, alcantarillado, drenaje
y equipamientos colectivos. Cuando estos
sistemas funcionan de manera estable, la
vivienda formal adquiere sostenibilidad,
consolidando patrimonio familiar y facilitando
demanda solvente.

Sin embargo, cuando el saneamiento es
insuficiente, el drenaje urbano es fragil, el
alcantarillado es parcial o inexistente y la
seguridad hidrica es irregular, la MEFI identifica
debilidad estructural, pues estos déficits afectan
habitabilidad, productividad doméstica, salud
publica y estabilidad patrimonial. El mercado
inmobiliario no puede escalar en territorios
donde los hogares enfrentan costos adicionales
derivados de deterioro ambiental, pérdidas
materiales por anegamiento o0  gasto
suplementario en sistemas sanitarios alternos.

La gobernanza territorial constituye un
segundo factor interno decisivo. La capacidad
institucional = para  actualizar  catastros,
formalizar  barrios, gestionar = permisos
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urbanisticos, articular inversiones y mantener
infraestructura define el grado de
competitividad del territorio.

Cuando el municipio presenta debilidad
administrativa, mantenimiento irregular,
gestion sectorial fragmentada y baja capacidad
fiscal, la MEFI registra fallas internas que
reducen confianza empresarial y dificultan
sostenibilidad habitacional. La vivienda formal
necesita reglas claras, licenciamiento
transparente, coordinacién con servicios
publicos y seguridad juridica del suelo, sin las
cuales la intervencion privada enfrenta
incertidumbre prolongada (Smolka, 2015).

Un tercer factor interno se relaciona con
regularizacién predial y estabilidad juridica. La
vivienda formal solo puede convertirse en
garantia patrimonial cuando la titulacién esta
consolidada y los catastros reflejan la realidad
fisica del territorio. La autoconstruccion
historica en barrios densos genera urbanizacion
consolidada pero sin formalizaciéon del suelo,
limitando acceso a crédito, capacidad
hipotecaria y reinversion barrial.

La MEFI identifica esta informalidad como
debilidad, pues reduce la expansién del mercado
empresarial, fragmenta gobernanza urbana y
dificulta captacién de plusvalias que permitan
financiar mejoramiento territorial y
equipamiento comunitario.
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El ecosistema empresarial representa un
factor interno fundamental. La actividad
inmobiliaria requiere constructoras capaces de
operar con tecnologias adaptadas, asumir
pilotaje especializado y gestionar saneamiento
integral.

Cuando el mercado local carece de escala
productiva, liquidez empresarial o experiencia
técnica suficiente, la MEFI registra limitacion
interna para la expansion de vivienda formal. La
capacidad empresarial mejora cuando existen
alianzas  publico-privadas, financiamiento
mixto, regulacion urbanistica estable y
participacion de cajas de compensacion, pero
estas dinamicas requieren gobernanza soélida y
coordinacion intersectorial (Ministerio de
Vivienda, 2019).

La resiliencia comunitaria emerge como
factor interno positivo. Los barrios consolidados
—aunque informales— muestran cooperacion
social, densificacion progresiva, capacidad de
cuidado y uso funcional del territorio. Estos
atributos, aunque no sustituyen infraestructura
técnica, pueden fortalecer procesos de
mejoramiento barrial, regularizacién gradual y
consolidacién patrimonial. La MEFI identifica
resiliencia social como fortaleza interna que
aporta estabilidad urbana, facilita adaptacién
incremental 'y reduce necesidad de
desplazamientos masivos.
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La sostenibilidad habitacional depende de
procesos comunitarios estables, participacion
institucional y tecnologias sanitarias
progresivas que  permitan transformar
vulnerabilidad en urbanizacion sostenible.

La evaluacion MEFI confirma que el territorio
urbano no puede considerarse unicamente
desde su potencial fisico, sino desde su
capacidad institucional, social y empresarial. La
vivienda formal requiere servicios publicos
estables, drenaje sostenible, gobernanza
administrativa y seguridad juridica. Cuando
estas variables convergen, la MEFI identifica
fortalezas que permiten consolidar vivienda,
ampliar patrimonio familiar y escalar demanda
solvente. Cuando no convergen, el territorio
enfrenta debilidades internas que deben
intervenirse de manera prioritaria para
fortalecer actividad empresarial y
sostenibilidad residencial.

8.3 Evaluacion de factores externos
(MEFE)

La matriz de evaluacién de factores externos
(MEFE) analiza variables exdgenas que influyen
en la competitividad territorial, incluyendo
condiciones ambientales, seguridad urbana,
mercados laborales, logistica  portuaria,
regulacion macroeconémica, movilidad regional
y tendencia climatica. Estas variables no
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dependen exclusivamente de la accién
municipal, pero condicionan la viabilidad de la
actividad inmobiliaria. La MEFE permite
interpretar como amenazas o oportunidades
externas impactan el sistema urbano, definiendo
escenarios de riesgo, presion territorial y
dindmica empresarial.

Uno de los factores externos mas relevantes
es la economia portuaria, que articula logistica,
transporte de carga, empleo terciario e
infraestructura regional. La presencia del puerto
aumenta centralidad geoecondémica y potencial
de valorizacion del suelo, siempre que se
desplieguen mecanismos redistributivos,
captura de valor y reinversion territorial en
drenaje, saneamiento, movilidad y
equipamiento comunitario (Supertransporte,
2022).

Cuando la légica portuaria se concentra
exclusivamente en corredores de carga sin
redistribucion territorial, la MEFE identifica una
amenaza: la capacidad logistica puede
fragmentar barrios, incrementar trafico pesado
y deteriorar seguridad urbana, reduciendo
atractivo residencial.

El segundo factor externo corresponde a
seguridad humana y percepcion de riesgo.
Cuando la violencia urbana afecta movilidad
cotidiana, redes escolares, bienestar emocional
o actividad econdmica, la MEFE identifica
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amenaza severa. La vivienda formal solo puede
consolidarse si la seguridad urbana permite
estabilidad comunitaria, transito libre y
proteccion institucional.

Los territorios donde la percepcion de
inseguridad genera depreciacién patrimonial,
reduccion de demanda y vacancia residencial
presentan menor atractivo para la actividad
empresarial, incluso si existen oportunidades
fisicas de urbanizacion. La seguridad urbana no
es variable marginal; constituye un factor
sistémico que afecta vivienda, espacio publico,
productividad y cohesién social.

El tercer conjunto de variables externas
proviene de cambio climatico, incremento del
nivel del mar, pluviosidad tropical y erosién
costera. La MEFE identifica amenazas
ambientales con alto impacto financiero para la
vivienda formal, pues elevan costos de pilotaje,
drenaje, protecciéon riberefia y saneamiento,
reduciendo rentabilidad empresarial. La
amenaza climatica se convierte en variable
estratégica del mercado inmobiliario: cuando
los eventos extremos intensifican inundaciones
recurrentes, el riesgo patrimonial se
incrementa, y la demanda residencial se
desplaza hacia sectores mas seguros. Las
politicas ambientales deben anticipar impactos,
fortalecer resiliencia territorial y regular
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expansiéon sobre humedales y zonas de
transicion acuatica.

La estructura laboral y los ingresos familiares
representan variables externas que condicionan
demanda solvente. La MEFE identifica debilidad
estructural cuando la economia urbana no
genera empleo formal suficiente ni ingresos
verificables para acceso hipotecario (DANE,
2020; DANE, 2021; DANE, 2022). Estos factores
reducen liquidez empresarial y disminuyen
escalabilidad de la vivienda formal. La politica
habitacional necesita articulacion entre
vivienda, productividad urbana, cadenas
logisticas y economia popular, permitiendo que
el territorio amplie su base laboral y aumente
capacidad de ahorro familiar.

La regulaciéon macroecon6mica, las politicas
nacionales de vivienda y la dinamica de
subsidios  constituyen factores externos
favorables. La presencia de subsidios
combinados con crédito hipotecario,
mecanismos de ahorro programado 'y
operaciones inmobiliarias con cajas de
compensacién permite estructurar vivienda
protegida y fortalecer patrimonio familiar
(Ministerio de Vivienda, 2019). Cuando la
regulacion es clara, estable y predecible, la
MEFE identifica oportunidad: los actores
empresariales pueden asumir riesgos de
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inversion a largo plazo, escalando proyectos y
expandiendo oferta residencial.

La MEFE concluye que el sistema urbano esta
condicionado por amenazas climaticas,
violencia urbana, informalidad laboral vy
debilidad redistributiva del puerto, pero
también cuenta con oportunidades derivadas de
politicas de vivienda protegida, mecanismos de
financiamiento y encadenamientos logisticos. La
expansion inmobiliaria requiere aprovechar
estas oportunidades mientras mitiga amenazas,
articulando gobernanza, financiamiento,
resiliencia ambiental y planificacién inclusiva.

8.4 Impacto estratégico, priorizacion y
lectura integral del sistema urbano

La combinacion entre MEFI, MEFE y DOFA
permite construir una lectura estratégica
integral del territorio urbano. La vivienda
formal no es Unicamente un proyecto
constructivo, sino una infraestructura social que
articula bienestar, productividad familiar,
movilidad escolar, seguridad wurbana y
consolidaciéon patrimonial.

Cuando los diagndsticos territoriales se
aplican simultaneamente, es posible identificar
qué variables requieren intervencién inmediata,
cuales son estructurales, cudles son de
oportunidad y cudles requieren gobernanza
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intersectorial. La sostenibilidad inmobiliaria
solo se alcanza cuando los elementos internos y
externos se gestionan como un sistema urbano
indivisible.

El impacto estratégico requiere priorizacion.
Los territorios costeros deben intervenir
primero el saneamiento ambiental, drenaje
urbano, regularizacién del suelo, acceso a
servicios publicos y gobernanza de seguridad.
Estas variables constituyen el nicleo del sistema
urbano, pues afectan salud publica, estabilidad
emocional, movilidad escolar, valorizacion
patrimonial y demanda residencial.

La inversion empresarial solo adquiere
sentido cuando las bases sanitarias y
ambientales se encuentran consolidadas. La
vivienda formal no puede expandirse sin
drenaje funcional, titulacién segura, seguridad
urbana estable y servicios confiables. Las
matrices MEFI y MEFE permiten jerarquizar
estas necesidades, orientando recursos hacia
nodos criticos del sistema.

La priorizacion urbana también debe
incorporar resiliencia climatica, gestiéon de
humedales y adaptacion territorial frente al
estuario. La sostenibilidad inmobiliaria requiere
infraestructura  verde, drenaje  natural,
saneamiento incremental, estaciones de
bombeo, proteccién riberefia y planificacion
orientada a riesgo geotécnico.
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La urbanizacibn no puede desplazar
humedales de manera indiscriminada; debe
integrarlos como infraestructura ambiental
estratégica que regula escorrentias y protege
salud wurbana. Las matrices estratégicas
permiten identificar donde intervenir, cémo
distribuir inversion y qué sectores pueden
beneficiarse de densificacion residencial
articulada a equipamientos colectivos.

Las externalidades territoriales del puerto
deben ser gestionadas con instrumentos
redistributivos, captaciéon de plusvalias y
gobernanza participativa. La reinversion de
valor logistico en infraestructura barrial,
saneamiento, drenaje y espacio publico permite
transformar la actividad portuaria en bienestar
urbano. Cuando las externalidades positivas no
son redistribuidas, la vivienda formal se debilita,
la fragmentacion urbana se intensifica y la
desigualdad espacial se profundiza (Redondo
Gémez, 2014; Supertransporte, 2022). La
lectura  estratégica  confirma que la
competitividad portuaria y la sostenibilidad
inmobiliaria son interdependientes.

La lectura integral del sistema urbano exige
gobernanza multinivel. La vivienda formal, el
financiamiento empresarial, la regulaciéon
urbanistica, la seguridad humana y la resiliencia
ambiental deben operar como un disefio
territorial  coordinado. La  priorizacion
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estratégica permite canalizar recursos hacia
nodos con mayor impacto urbano y mayor
retorno social: saneamiento, drenaje,
regularizacién predial, movilidad escolar,
equipamiento comunitario y mejora de
seguridad territorial. La expansién residencial
sostenible no es lineal: requiere aprendizaje
continuo, participacion comunitaria, innovacién
sanitaria, financiamiento mixto y captura de
valor.

Las matrices estratégicas confirman que la
vivienda formal no puede consolidarse sin
vision urbana de largo plazo. La sostenibilidad
del sector inmobiliario depende de un sistema
urbano donde cada variable —ambiental,
econdmica, social, institucional y empresarial—
se articule de manera simultdnea. La lectura
integral orienta toma de decisiones, reduce
incertidumbre, fortalece confianza empresarial
y convierte la vivienda en un motor de bienestar
urbano. Las ciudades costeras que logran
gobernanza integrada, redistribucion territorial
y resiliencia ambiental consolidan mercados
habitacionales solidos, estabilidad patrimonial y
cohesion social duradera.
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CAPITULO 9. VIVIENDA
INFORMAL, RIESGO URBANO Y
JUSTICIA ESPACIAL

La vivienda informal en ciudades costeras del
Pacifico colombiano constituye un fenémeno
estructurado por historia urbana, desigualdad
socioeconOmica, déficit estatal y exclusidon
territorial. Su origen no se explica inicamente
por la precariedad del ingreso familiar, sino
también por la incapacidad sistémica del suelo
formal para absorber demanda habitacional
bajo condiciones de accesibilidad, seguridad
juridica y servicios basicos.

Los asentamientos informales, palafitos,
ocupaciones riberenas y barrios
autoconstruidos  han  configurado  una
morfologia urbana singular que refleja tanto
necesidad habitacional como resiliencia
cotidiana. La precariedad sanitaria, el acceso
incompleto a redes de agua y alcantarillado, la
fragmentacion del espacio publico y la
inestabilidad juridica del suelo convierten la
vivienda informal en un campo critico donde
bienestar, salud, patrimonio familiar vy
sostenibilidad ecolégica se entrelazan de
manera compleja.

La informalidad habitacional no puede ser
comprendida desde categorias exclusivamente
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arquitectdnicas, sino desde relaciones de poder
territorial y desigualdad histérica. Alli donde la
urbanizacion formal se vuelve inaccesible por
precio, localizacion o requisitos hipotecarios, la
ciudad produce autoconstruccion y expansion
en humedales, riberas y planicies inundables.

La vivienda informal responde a un déficit
estructural del mercado inmobiliario formal
para proveer soluciones seguras a poblacion de
bajos ingresos (Aguilar, 2024; DANE, 2020,
2021, 2022). Las familias wurbanizan con
recursos propios, planificando cotidianamente
procesos de construcciéon progresiva mientras
consolidan redes comunitarias, circulaciéon de
oficios y tejidos barriales que dotan de sentido
habitacional a territorios ausentes de
planificacion. Este proceso genera un
entramado wurbano donde autogestion y
vulnerabilidad conviven, y donde justicia
espacial se convierte en un eje fundamental para
repensar politica publica y gobernanza
territorial.

La vivienda informal es también un fenémeno
ambiental y productivo. La localizacién
espontanea en humedales, esteros, manglares y
bordes costeros responde a la disponibilidad
fisica del suelo, la cercania a redes econémicas
portuarias y la ausencia de regulacién efectiva.
La informalidad wurbana se nutre de
oportunidades conectivas, circuitos laborales y
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proximidad a servicios esenciales, aun cuando
estos sectores enfrenten mayor exposicion a
inundaciones, contaminacién doméstica, riesgo
geotécnico y deterioro sanitario.

La precariedad de las redes técnicas convierte
el territorio en infraestructura sanitaria fragil,
donde cada evento climatico genera dafios
acumulativos y amenaza patrimonial. Los
asentamientos riberefios y palafiticos son
territorios donde clima tropical, drenaje
deficiente y presion urbana producen riesgo
cronico, afectando bienestar fisico, salud publica
y productividad familiar.

La problematica de vivienda informal plantea
retos distributivos, ambientales y normativos.
La justicia espacial involucra mucho mas que la
provision de vivienda; requiere garantizar
derechos urbanos, acceso seguro a servicios
basicos, movilidad, equipamiento colectivo y
proteccion ante riesgo.

La informalidad habitacional no desaparecera
mediante politicas puramente represivas o
desalojos; su transformacion exige
regularizacién predial, saneamiento progresivo,
drenaje urbano sostenible, proteccion de
humedales, acompafiamiento comunitario y
gobernanza multinivel. La vivienda formal
adquiere sentido cuando incluye a los hogares
histéricamente excluidos, reduce precariedad
habitacional y convierte el suelo urbano en una
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infraestructura para la salud, el bienestar y la
cohesion social. La justicia espacial se vuelve
principio estructural: la ciudad no puede
sostener su desarrollo econémico sin reconocer
que la vivienda digna es condicion territorial
irrenunciable.

9.1 Asentamientos, palafitos e
informalidad habitacional

Los asentamientos informales y palafiticos
configuran un patrén de urbanizacién
caracteristico en ciudades litorales del Pacifico
colombiano. Estas formas de ocupacién
territorial no son episodios aislados, sino
resultado acumulado de dindmica migratoria,
desigualdad estructural, desarticulacion
institucional y falta de suelo formal accesible.
Las familias recurren a autoconstruccion en
zonas riberefas, humedales, planicies bajas o
franjas costeras donde la presencia del Estado es
débil y la regularizacion predial es incierta.

La vivienda informal surge como
infraestructura domeéstica construida en un
contexto de carencia estatal, donde la proteccién
frente a las lluvias, el acceso al agua potable, el
almacenamiento de alimentos y la seguridad
familiar se convierten en desafios cotidianos. La
informalidad urbana es simultineamente
solucion habitacional y expresion territorial de
desigualdad sistémica.
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La localizacion de los asentamientos
riberefios y palafiticos se explica por la
disponibilidad fisica del suelo y la proximidad a
redes econémicas portuarias, mercado laboral,
intercambios productivos, actividades
pesqueras, comercio minorista y servicios
urbanos. La autoconstrucciéon se emplaza en
zonas ambientalmente  fragiles  porque
constituyen los territorios que la planificacién
formal no ocupd, sean humedales, estuarios,
franjas de manglar o rellenos espontaneos.

Estas localizaciones presentan riesgo
recurrente de inundaciones, deterioro sanitario
y erosion de margenes acuaticas. La vivienda
palafitica se levanta sobre pilotes o apoyos
improvisados que permiten enfrentar mareas,
drenaje lento y escorrentias asociadas a lluvias
intensas, pero no eliminan exposicion a pérdida
de enseres, contaminacién domeéstica y riesgo
geotécnico progresivo.

Las dindmicas de autoconstruccion se
desarrollan bajo condiciones de intensa
precariedad técnica. Los hogares construyen
con madera no tratada, materiales reciclados,
cubiertas ligeras, pilotes informales y
conexiones sanitarias que dependen de pozos,
fosas o descargas directas al entorno. La
ausencia de alcantarillado, la acumulacion de
aguas residuales y el uso de laminas
impermeables improvisadas afectan
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directamente salud publica, bienestar
emocional y productividad doméstica.

Estas soluciones emergentes no deben ser
interpretadas como elecciones voluntarias, sino
como estrategias de supervivencia frente a un
sistema habitacional excluyente que no
garantiza acceso a vivienda digna ni
financiamiento hipotecario (DANE, 2020; DANE,
2022).

A pesar de su precariedad técnica, los
asentamientos informales configuran un tejido
social cohesionado que asegura cuidado mutuo,
reciprocidad barrial, vigilancia cotidiana y
circulacion de bienes y servicios. La
urbanizacién progresiva permite consolidar
cocinas, dormitorios, talleres, terrazas o
plataformas de uso doméstico mediante ciclos
incrementales de inversidn.

Cada mejora habitacional refleja ahorro
familiar, redes de cuidado y aprendizaje técnico
acumulado. Esta densificacion progresiva
muestra resiliencia urbana, pero no garantiza
estabilidad patrimonial ni salud publica, pues
carece de drenaje sostenible y saneamiento
ambiental. La vulnerabilidad crénica convierte
la vida cotidiana en gestién permanente del
riesgo.

La informalidad habitacional expresa una
falla sistémica del mercado inmobiliario formal
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incapaz de ofrecer soluciones a precios
compatibles con el ingreso popular. El acceso
hipotecario exige ingresos verificables, historial
crediticio y garantias patrimoniales que gran
parte de los hogares no puede acreditar en
economias con alta informalidad laboral (DANE,
2021).

El financiamiento empresarial, pese a
fortalecer vivienda protegida, requiere escala
productiva, captacion de valor urbano y
demanda solvente, condiciones que no se
consolidan si la informalidad laboral es elevada.
En ausencia de estas variables, la vivienda
informal expande superficie urbanizada sin
regulacion, produciendo drenaje deficiente,
infraestructura fragmentada y riesgo sanitario
acumulativo.

La informalidad urbana también plantea un
dilema ambiental. La expansion sobre
humedales compromete regulaciéon hidrolégica,
amortiguacion de crecientes, filtracion natural y
depuracion de aguas superficiales. Los
manglares y estuarios funcionan como
infraestructura climatica que protege bordes
urbanos, estabiliza sedimentos y reduce
exposicion a inundaciones extremas.

La ocupacion desordenada interrumpe
drenajes naturales, acelera erosién marginal y
aumenta necesidad de bombeo mecanico,
estaciones sanitarias y sistemas de contencidn
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costera. La vivienda palafitica, aunque adaptada
a niveles de agua fluctuantes, se torna
insostenible cuando crecimiento urbano
multiplica carga sanitaria y contaminacién
doméstica (CEPAL, 2023).

Los asentamientos informales expresan,
finalmente, desigualdad espacial. Donde la
vivienda digna es inaccesible, la ciudad
reproduce fragmentacion, riesgo cronico y
exclusion territorial. La justicia espacial exige
transformar la vivienda informal desde politicas
centradas en saneamiento, acceso progresivo a
servicios publicos, regularizacion predial
gradual, gobernanza ambiental y
acompafiamiento comunitario.

La transformacién barrial no puede limitarse
a relocalizacién masiva; requiere estrategias de
mejoramiento integral, participacion
comunitaria, disefio resiliente y articulacion con
infraestructura verde. La sostenibilidad urbana
se fortalece cuando el territorio garantiza
proteccion contra riesgo, elimina precariedad
sanitaria y consolida patrimonios familiares sin
expulsar poblacién.

9.2 Vulnerabilidad, salud, exclusion
territorial y bienestar

La vulnerabilidad wurbana vinculada a
vivienda informal constituye un fenémeno
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multidimensional que integra precariedad
habitacional, falta de servicios basicos,
exposicion climatica, inestabilidad juridica del
suelo, riesgo sanitario y exclusion espacial. Los
hogares que habitan en palafitos, humedales,
rellenos espontdaneos o franjas costeras
enfrentan condiciones de bienestar mucho mas
fragiles que los sectores residenciales formales,
no solo por pobreza monetaria sino por
precariedad ambiental.

La vulnerabilidad no se reduce a la calidad
material de la vivienda; se expresa en el
agotamiento fisico y emocional asociado a
inundaciones recurrentes, pérdida de alimentos,
deterioro de enseres, inseguridad nocturna,
contaminacion doméstica y riesgo vectorial.
Este contexto transforma la vivienda en un
desafio cotidiano donde sobrevivencia material,
estabilidad emocional y salud publica se
entrelazan.

Las condiciones sanitarias son determinantes
para la salud urbana. La acumulacién de aguas
residuales en patios, zanjas o esteros, el uso de
pozos artesanales, la ausencia de drenaje pluvial
eficiente y el vertimiento directo al entorno
producen un ambiente propicio para
proliferacion =~ de  mosquitos, afecciones
dermatoldégicas, diarreas, parasitosis,
enfermedades respiratorias y  deterioro
inmunologico.
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La vivienda informal se convierte en
infraestructura sanitaria deficiente, donde el
riesgo epidemioldgico se intensifica durante
temporadas de lluvia. Esta exposiciéon cotidiana
afiade carga emocional y econdémica a los
hogares, dificultando productividad laboral,
asistencia escolar y continuidad de rutinas
domésticas. La salud publica en asentamientos
informales no puede ser interpretada como un
problema individual, sino como consecuencia
estructural de exclusién territorial (DANE,
2020; DANE, 2022).

La vulnerabilidad habitacional tiene impactos
directos en bienestar emocional y productividad
familiar. La falta de privacidad, el hacinamiento,
el ruido ambiental, la inestabilidad de
plataformas palafiticas, la inseguridad nocturna
y la imposibilidad de resguardar bienes
domésticos generan estrés, ansiedad, tension
familiar y sensacién permanente de riesgo.
Estos factores reducen calidad del sueno,
capacidad de concentracién, asistencia
educativa y estabilidad laboral.

La vivienda informal se convierte asi en un
sistema de incertidumbre crénica que mina
bienestar psicolégico y limita capacidades
econOmicas, consolidando un circulo de
exclusion urbana donde la precariedad
habitacional produce vulnerabilidad social, y la
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vulnerabilidad social reproduce precariedad
habitacional.

La exclusion territorial también se expresa en
movilidad cotidiana. Los asentamientos
palafiticos y barrios riberefios pueden presentar
baja accesibilidad vial, inexistencia de espacio
publico transitable, circulacién nocturna
insegura, demoras recurrentes para traslado
escolar y dificultades para acceder a salud o
servicios institucionales.

La falta de redes de transporte seguro
aumenta costo emocional y logistico para las
familias, reduciendo oportunidades laborales,
acceso a formacién profesional e interaccién
comunitaria. La fragmentacion del espacio
urbano limita experiencia educativa, actividad
social y oportunidades productivas, afectando
directamente bienestar intergeneracional.

La relacion entre exclusion espacial y pobreza
no es lineal: muchos hogares despliegan
estrategias de resiliencia, economias familiares,
redes solidarias y cooperaciéon barrial que
ofrecen soporte emocional y logistico. Sin
embargo, la solidaridad doméstica no suple
infraestructura sanitaria ni reduce exposicion
climatica.

La vulnerabilidad ambiental intensifica los
efectos de pobreza urbana, especialmente
cuando pérdida recurrente de enseres,
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deterioro de alimentos, incremento de costos en
salud y tiempo improductivo se convierten en
cargas  permanentes. Estas  dinamicas
consolidan desigualdad socioespacial, donde la
geografia de la vivienda determina experiencia
cotidiana del bienestar.

La vivienda informal afecta infancia de
manera diferenciada. Los nifios enfrentan
entornos de juego inseguros, acceso limitado a
agua potable, riesgos de accidentes asociados a
pilotes o plataformas improvisadas y exposiciéon
a humedad constante. La precariedad del suelo,
la falta de espacio adecuado para estudio, el
ruido ambiental y la inseguridad nocturna
afectan rendimiento escolar y bienestar
emocional.

La exclusion territorial no solo se mide por
ingreso familiar, sino por deterioro del
desarrollo infantil, donde vivienda, salud
publica y espacio urbano se encuentran
profundamente interconectados. Las politicas
de mejoramiento barrial requieren atencién
diferencial a la infancia como ambito
fundamental de justicia espacial.

La vulnerabilidad wurbana vinculada a
vivienda informal demanda politicas publicas
integrales. La reduccion del riesgo sanitario y
climatico exige drenaje sostenible, proteccién
riberefia, acceso progresivo a alcantarillado,
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regularizacién predial y acompafamiento
comunitario.

La transformacion barrial no debe imponerse
mediante expulsién ni erradicacion masiva;
debe fortalecer redes sociales, mejorar
infraestructura, reducir exposicion ambiental y
consolidar bienestar domeéstico. La vivienda
digna no es solo un resultado arquitectdnico,
sino una infraestructura ambiental, emocional y
econdmica que sostiene derechos urbanos y
calidad de vida.

9.3 Gestion del riesgo, servicios
ecosistémicos y adaptacion urbana

La gestidon del riesgo en territorios palafiticos
y asentamientos informales exige un enfoque
sistémico que vincule drenaje, ecosistemas
costeros, saneamiento progresivo, movilidad
barrial y adaptaciéon climatica. La vivienda en
humedales no debe interpretarse Unicamente
como un problema técnico del pilotaje;
constituye un fenémeno territorial donde riesgo
geotécnico, exposicion climatica y deterioro
sanitario convergen.

La gestion urbana debe integrar servicios
ecosistémicos —filtracion natural,
amortiguacion de crecientes, estabilizacion de
sedimentos y depuracién biolégica— como
infraestructura prioritaria para la sostenibilidad
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residencial. Los humedales y manglares son
sistemas urbanos imprescindibles que reducen
riesgo, mejoran calidad del agua y protegen
barrios riberefios frente a crecientes extremas
(CEPAL, 2023).

Los servicios ecosistémicos ofrecen
regulacion hidroldgica esencial. La expansion
urbana sobre humedales reduce capacidad
natural de filtracion, acelera escorrentias,
incrementa anegamientos y exige
infraestructura artificial mas costosa, como
estaciones de bombeo, alcantarillado sanitario,
colectores pluviales y pilotajes reforzados.

La politica inmobiliaria no debe desplazar
humedales sin alternativas de drenaje
sostenible, pues cada relleno espontaneo
deteriora resiliencia territorial y multiplica el
costo de mantenimiento urbano. La adaptacién
climatica requiere integrar los ecosistemas
como infraestructura hidrolégica estratégica
que reduce presion sobre redes artificiales,
mejora salud publica y disminuye pérdidas
materiales para los hogares.

La gestion del riesgo no puede limitarse a
episodios climaticos extremos; debe abordar
riesgo cotidiano. Las inundaciones recurrentes
deterioran madera, enseres, equipos eléctricos,
ropa, alimentos y utiles escolares, reduciendo
capacidad de ahorro familiar y productividad
domeéstica. La vivienda informal enfrenta riesgo
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progresivo, donde cada evento menor genera
pérdida acumulativa y estrés material
permanente.

La resiliencia urbana requiere drenaje
natural, estabilizacion de riberas, pozos
sanitarios tecnificados, alcantarillado
progresivo, estaciones de tratamiento y
regularizaciéon  gradual del suelo. La
sostenibilidad habitacional no depende
exclusivamente de pilotaje, sino de integracion
simultanea entre servicios ecosistémicos,
saneamiento y gobernanza intersectorial.

La adaptaciéon urbana debe reconocer que
relocalizar masivamente a la poblacién no
siempre es viable ni sostenible. Los barrios
riberefios poseen tejido social consolidado,
economias familiares, redes comunitarias,
guarderias domésticas, talleres, cocinas y
actividades productivas que no pueden migrar
sin deterioro emocional, cultural y econémico.

Los procesos de regularizacion predial y
saneamiento incremental permiten adaptar el
territorio sin expulsar a la poblacién,
fortaleciendo infraestructura ambiental vy
consolidando patrimonio. La vivienda informal
se transforma mediante equipamientos
sanitarios, rutas elevadas, plataformas seguras,
colectores pluviales, proteccién costera y
tecnologias residenciales adaptadas al clima
tropical.
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La gestion comunitaria es determinante. La
participacion  barrial  permite transferir
conocimiento ambiental, cuidado de humedales,
vigilancia de vertimientos, control de residuos y
proteccion de servicios ecosistémicos. Los
procesos de mejoramiento no se limitan a
intervencion técnica; involucran pedagogia
ambiental, participacién de juntas barriales,
alianzas con instituciones y gobernanza
colaborativa. La resiliencia urbana es mas
efectiva cuando los barrios se convierten en
guardianes de los ecosistemas, protegiendo
drenajes naturales y fortaleciendo bienestar
colectivo.

Los instrumentos de planificacién urbana —
POT, normativas ambientales, politicas
habitacionales y financiamiento empresarial—
deben operar como disefio estratégico
coordinado. La adaptacién climatica debe ser
parte central de la sostenibilidad inmobiliaria,
integrando  proteccién riberefia, drenaje
sostenible, infraestructura verde y saneamiento
progresivo. La vivienda formal no puede
expandirse sin gobernanza ambiental; el riesgo
se convierte en variable estructural de
planificacion. La sostenibilidad territorial exige
que el suelo urbano se conciba como
infraestructura natural y social, donde
ecosistemas y vivienda operen de forma
sinérgica.
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La justicia ambiental se articula con justicia
espacial. Los sectores mas expuestos al riesgo no
pueden ser penalizados con expulsion ni
abandono; requieren inversiéon prioritaria,
proteccion institucional y acompafiamiento
progresivo. La adaptaciéon urbana no es un lujo
técnico, sino una obligacion publica que
garantiza bienestar, salud y derechos urbanos.
La sostenibilidad climatica, la proteccién de
humedales y la infraestructura domiciliaria
forman parte indivisible de la vivienda digna.

9.4 Derechos urbanos, equidad y
proteccion poblacional

La vivienda informal plantea una discusion
profunda sobre derechos urbanos y justicia
espacial. Las ciudades no pueden garantizar
desarrollo econdmico si mantienen territorios
excluidos de servicios basicos, drenaje,
saneamiento, movilidad y regularizacién
predial. Los hogares que habitan en
asentamientos palafiticos son parte integral de
la ciudadania urbana, y su proteccién constituye
responsabilidad institucional que trasciende
arquitectura y financiamiento.

Los derechos urbanos implican asegurar
salud publica, seguridad territorial, bienestar
emocional y acceso equitativo a infraestructura.
La vivienda digna, entendida como
infraestructura integral, se convierte en un
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instrumento de equidad y proteccién
poblacional (UN-Habitat, 2010; UN-Habitat,
2015).

La equidad espacial exige transformar barrios
sin expulsar poblacién. Los procesos de
reubicaciéon masiva, cuando se implementan sin
participacion comunitaria, pueden deteriorar
redes sociales, ingresos familiares, cuidado
infantil, memoria territorial y economias
domeésticas.

La justicia urbana requiere reconocer que el
territorio es parte del bienestar emocional,
cultural y econémico. La politica de vivienda no
puede limitarse a unidades formales; debe
fortalecer permanencia segura mediante
saneamiento, drenaje, regularizacién gradual,
equipamiento comunitario y gobernanza
ambiental. La equidad se expresa en la
capacidad de garantizar bienestar sin
fragmentar tejido social.

Los derechos urbanos también implican
reconocimiento  juridico del suelo. La
informalidad predial no puede ser interpretada
como delito, sino como consecuencia de
exclusion historica, déficit habitacional y
ausencia de planificacién efectiva. La seguridad
juridica es determinante para consolidar
patrimonio familiar, mejorar vivienda, acceder a
crédito, fortalecer redes empresariales y
sostener mejoramiento barrial.
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La regularizacion progresiva no solo otorga
titulos; habilita ahorro, inversiéon doméstica y
financiamiento  empresarial. Cuando la
titulaciéon se combina con drenaje, saneamiento
y equipamiento comunitario, el barrio se
transforma en infraestructura urbana
consolidada.

La equidad requiere integracion entre
vivienda, educacién, salud, cuidado infantil y
movilidad. Los barrios informales no solo
enfrentan precariedad doméstica, sino también
déficit de espacio publico, rutas peatonales,
transporte seguro, iluminacién nocturna vy
acceso a servicios institucionales. La justicia
espacial exige que equipamientos educativos,
centros de salud, rutas escolares y espacios
comunitarios sean parte del disefio territorial.
La ciudad debe garantizar que infancia, adulto
mayor y mujeres cuidadoras transiten el espacio
urbano con seguridad, dignidad y bienestar
emocional.

La proteccion poblacional implica
gobernanza  multinivel. El  saneamiento
progresivo, la regularizaciéon predial, el drenaje
sostenible y el acceso a agua potable requieren
articulacién entre municipio, empresas de
servicios, cajas de compensacion,
financiamiento, comunidad y sector portuario.

La vivienda digna no puede depender
exclusivamente de construccion empresarial;
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necesita coordinacion entre actores
territoriales, redistribucion de valor,
participacion social y captura de plusvalias
urbanas (Smolka, 2015). La equidad urbana se
fortalece cuando el valor logistico del puerto se
transforma en calidad habitacional y bienestar
barrial.

La justicia espacial no se agota en
infraestructura fisica; implica proteccién
emocional, seguridad humana y continuidad del
tejido comunitario. La vivienda digna debe
garantizar tranquilidad nocturna, contenciéon
climatica, acceso sanitario y estabilidad
patrimonial. La ciudad no puede abandonar a su
poblaciéon mas vulnerable a riesgo crénico ni
contaminacién persistente. La equidad se
convierte en principio territorial que articula
proteccion  sanitaria, seguridad juridica,
resiliencia climatica y bienestar emocional.

La construccion de derechos urbanos en
territorios costeros exige priorizar
saneamiento, drenaje, equipamiento, protecciéon
riberefia, regularizacion predial y seguridad
territorial. La  vivienda informal no
desaparecera mediante desalojo, sino mediante
fortalecimiento del territorio, reconocimiento
juridico y gobernanza ambiental. La justicia
espacial debe transformar vulnerabilidad en
bienestar, permitiendo que cada hogar
consolide patrimonio, salud publica y calidad de
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vida. La ciudad que protege a quienes habitan
sus bordes mas fragiles fortalece identidad
urbana y sostenibilidad social.

CAPITULO 10. GOBERNANZA
TERRITORIAL Y ARTICULACION
PUERTO-CIUDAD

La relacién entre infraestructura portuaria,
vivienda urbana y gobernanza territorial
constituye uno de los ejes mas determinantes
para comprender la transformacion del suelo en
ciudades costeras del Pacifico colombiano. Los
puertos no son Unicamente nodos logisticos
dedicados a la operacién maritima; representan
sistemas urbanos complejos que articulan
cadenas productivas, corredores terrestres,
empleos terciarios, valor locacional 'y
externalidades ambientales significativas.

La infraestructura logistica configura
centralidad econ6mica y capacidad competitiva
para el territorio, pero su consolidacién no
garantiza automadaticamente cohesién social,
desarrollo residencial ni bienestar urbano. La
gobernanza puerto-ciudad se vuelve un desafio
estratégico cuando los beneficios logisticos no
se traducen en infraestructura barrial, drenaje
sostenible, equipamiento comunitario o
vivienda digna.
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Las dinamicas portuarias generan
oportunidad econémica y externalidades
territoriales simultaneamente. La logistica del
transporte maritimo articula valor agregado,
movilidad laboral 'y  encadenamientos
empresariales, pero también intensifica trafico
pesado, fragmentacion vial, presion sobre
humedales y necesidad de ampliacién del suelo
industrial. La estructura urbana se reconfigura
alrededor de corredores portuarios, zonas
francas, patios de contenedores, ampliacion vial
y nuevas centralidades econémicas.

La proximidad al puerto puede incrementar
valorizacion del suelo, aunque no
necesariamente mejora las condiciones de
habitabilidad = cuando la  redistribucién
territorial es débil 0 inexistente
(Supertransporte, 2022; Rodriguez, 2020). La
planificaciéon urbana debe comprender que el
puerto no es un recinto aislado, sino un agente
territorial con capacidad para transformar
vivienda, seguridad, movilidad y calidad
ambiental.

La articulacion puerto-ciudad no depende
exclusivamente del desempeiio logistico, sino de
la gobernanza multinivel que permita traducir
valor econémico en bienestar urbano. Cuando la
actividad portuaria opera sin instrumentos
redistributivos = —captura de plusvalias,
inversion en drenaje, saneamiento barrial,
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regularizaciéon del suelo y espacio publico— el
territorio experimenta crecimiento econémico
sin cohesion social, donde las externalidades
negativas recaen de manera desigual sobre los
barrios colindantes.

El  puerto debe concebirse como
infraestructura urbana con responsabilidad
social y ambiental, donde competitividad
logistica y sostenibilidad habitacional se
consideren variables interdependientes. La
vivienda digna, la proteccién riberefia y la
gestion del riesgo se convierten en dimensiones
inseparables de la planeacién portuaria.

La gobernanza territorial exige instrumentos
que articulen intereses publicos, empresariales
y comunitarios. La ciudad no puede gestionar el
crecimiento residencial ignorando el rol
logistico del puerto, asi como el puerto no puede
consolidar competitividad ignorando la calidad
sanitaria, la movilidad barrial y el bienestar
doméstico de la poblacion circundante.

La articulaciéon puerto-ciudad requiere
coordinacion institucional, financiamiento
mixto, captura de valor, planificacion de
drenajes, proteccion ambiental y equipamiento
progresivo. La sostenibilidad wurbana se
fortalece cuando el valor estratégico del puerto
se convierte en infraestructura comunitaria,
seguridad hidrica, movilidad escolar y vivienda
segura. La justicia espacial se construye cuando
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la actividad logistica respalda bienestar
poblacional y no reproduce vulnerabilidad.

10.1 Infraestructura portuaria como
activo urbano y territorial

La infraestructura portuaria constituye uno
de los activos urbanos mas relevantes para las
ciudades costeras, tanto por su capacidad
logistica como por su influencia en el sistema de
vivienda, movilidad y configuraciéon del suelo.
Los puertos son nodos estratégicos donde
convergen redes maritimas globales, corredores
terrestres, transporte especializado y cadenas
de valor que generan empleo y dinamismo
econdmico (Rodriguez, 2020).

Su presencia  reconfigura jerarquias
territoriales, atrae inversion nacional e
internacional, fortalece servicios asociados y
consolida nuevas centralidades urbanas. La
infraestructura  portuaria transforma el
territorio en un espacio de intercambio y
circulacion, articulando la economia local con
mercados globales y otorgando visibilidad
geoecondmica a la ciudad.

La funcién urbana del puerto no se limita a la
operacién maritima; constituye un sistema de
infraestructura que demanda redes viales,
plataformas intermodales, patios de
almacenamiento, servicios logisticos 'y
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equipamientos complementarios. Esta
expansiéon modifica estructura vial, densidad
productiva, patrones de movilidad y uso del
suelo, generando nuevas modalidades de
crecimiento urbano.

La interdependencia entre puerto, logistica y
vivienda se expresa en la presidon sobre areas
residenciales colindantes, en la necesidad de
ampliacién de corredores viales y en la
fragmentacion de sectores urbanos por trafico
de carga pesada. Las externalidades territoriales
convierten la infraestructura portuaria en un
agente transformador que impacta
directamente calidad de vida, habitabilidad y
sostenibilidad ambiental en los barrios
circundantes.

El puerto puede convertirse en un activo
urbano estratégico cuando su dinamismo
econdmico se traduce en infraestructura barrial,
saneamiento, drenaje sostenible, proteccién
riberefia, equipamiento comunitario y vivienda
segura. La competitividad logistica aporta valor
urbano si la gobernanza territorial incorpora
mecanismos redistributivos que capturen parte
de ese valor y lo reinviertan en salud publica,
espacio publico, movilidad y mejoramiento
habitacional.

Sin embargo, cuando la actividad portuaria se
concibe Unicamente desde la 16gica empresarial
sin responsabilidad wurbana, se evidencia
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asimetria entre crecimiento econ6émico y
bienestar poblacional. Las ciudades portuarias
latinoamericanas histéricamente han
enfrentado tensiones entre expansion logistica y
equidad territorial (Redondo Gémez, 2014).

La infraestructura portuaria también genera
efectos positivos en la estructura del suelo

urbano. La demanda de servicios
complementarios —almacenamiento,
transporte, mantenimiento, seguridad,
conectividad, comercio y servicios

empresariales— fortalece empleo local y amplia
cadenas econdmicas.

La proximidad a corredores logisticos puede
aumentar interés empresarial por proyectos
residenciales, hoteles, vivienda temporal y
servicios comerciales, siempre que exista
gobernanza coordinada y seguridad urbana. El
puerto, en si mismo, puede convertirse en
elemento de valorizacién del suelo, creando
oportunidades de capitalizacién patrimonial
para los hogares cuando existe regulacion clara,
drenaje eficiente, titulacion segura y proteccion
ambiental.

Las externalidades negativas del puerto
requieren atencion estratégica. El trafico pesado
incrementa deterioro vial, congestion 'y
accidentalidad en sectores residenciales;
ademas, la expansion no planificada del suelo
industrial puede presionar humedales,
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incrementar contaminaciéon doméstica y reducir
disponibilidad de vivienda segura.

Estos efectos se intensifican cuando el puerto
opera sin politicas de amortiguacion barrial ni
redistribucion territorial del valor econdémico.
Las ciudades que han logrado articular
infraestructura logistica y bienestar poblacional
han implementado esquemas de gobernanza
colaborativa, captura de plusvalias urbanas y
mecanismos de inversion intersectorial que
permitan transformar desarrollo portuario en
infraestructura social (Smolka, 2015).

La infraestructura portuaria incide también
en movilidad urbana. El transporte de carga
demanda corredores especializados que eviten
interferencia con rutas escolares, transito
peatonal y movilidad cotidiana de los barrios. La
ausencia de planificacién integrada produce
friccion operacional, inseguridad vial y
deterioro de espacio publico.

La articulacion puerto-ciudad exige redisefio
urbano que permita separar légicas logisticas y
residenciales, garantizando seguridad
territorial y bienestar poblacional. El territorio
debe ser capaz de conciliar la circulacién
industrial con movilidad cotidiana, preservando
habitabilidad, acceso seguro y convivencia
funcional.

227



El Futuro Inmobiliario de Buenaventura

El puerto puede constituir un activo
territorial para la vivienda cuando el
crecimiento logistico promueve formalizacidn
del suelo, inversion en drenaje, proteccién
riberefia, titulacién segura y mejoramiento
progresivo. La sostenibilidad wurbana se
fortalece cuando la infraestructura logistica se
concibe como parte del sistema comunitario y
no como enclave aislado. El puerto actiia como
dinamizador econémico solo cuando bienestar
barrial forma parte de su horizonte estratégico.
La gobernanza integrada convierte
infraestructura portuaria en motor urbano que
sostiene empleo, vivienda segura y cohesién
social.

10.2 Expansion logistica, empleo y
redistribucion del valor urbano

La expansion logistica portuaria constituye
un proceso econdémico que transforma empleo,
cadenas productivas, caracterizacién territorial
y comportamiento del suelo urbano. A medida
que la infraestructura portuaria se amplia y
consolida nodos intermodales, patios de
contenedores y areas de almacenamiento, se
diversifica la estructura productiva: surgen
servicios de transporte, reparacion naval,
mantenimiento industrial, seguridad logistica,
alimentacion empresarial, comercio
especializado y operaciones aduaneras.
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Este dinamismo genera empleo formal y no
formal, ofreciendo oportunidades laborales que
reconfiguran movilidad cotidiana, ingresos
familiares y asentamientos residenciales. La
relacién entre puerto y vivienda adquiere
importancia estratégica: el mercado laboral
portuario se convierte en motor demografico
que especializa la demanda de vivienda
temporal, multifamiliar o cercana a corredores
logisticos (Rodriguez, 2020).

El efecto laboral del puerto no se limita a la
actividad industrial interna. Las cadenas
logisticas inducen mercados de servicios
complementarios, formacion técnica,
emprendimientos locales y expansién de
actividades comerciales situadas en la periferia
urbana. La infraestructura portuaria aumenta la
centralidad econ6émica de la ciudad,
fortaleciendo el empleo en actividades
portuarias, transporte terrestre, personal
operativo, seguridad privada, reparaciones,
comercio minorista, refrigeracion, servicios
mecanicos, pequefias bodegas y actividades
terciarias.

Tal dindmica laboral modifica patrones de
residencia, intensificando demanda habitacional
en zonas colindantes, aun cuando estas
experimenten precariedad ambiental y déficit
de infraestructura sanitaria. Cuando el empleo
incrementa sin redistribucion del valor urbano,
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el crecimiento econdmico convive con deterioro
habitacional, informalidad y fragmentacion
espacial.

La redistribucién del valor econdémico
constituye el punto critico de la articulacién
puerto-ciudad. El dinamismo portuario puede
fortalecer el mercado laboral sin mejorar
vivienda, drenaje, equipamiento comunitario ni
regularizacién predial. La captura de plusvalias
urbanas y la inversién intersectorial son
instrumentos claves para convertir
competitividad logistica en bienestar urbano
(Smolka, 2015).

La ciudad requiere mecanismos fiscales,
institucionales y normativos capaces de
canalizar parte de la renta generada hacia
saneamiento, alcantarillado, proteccion
riberefia, espacio publico y movilidad
comunitaria. El crecimiento econdémico no
asegura justicia espacial cuando las

externalidades negativas —ruido,
contaminacidn, trafico pesado, deterioro vial e
inseguridad territorial— recaen

desproporcionadamente sobre los hogares mas
vulnerables.

La expansion logistica impacta directamente
los patrones habitacionales. La proximidad a
corredores viales estratégicos puede generar
tension territorial entre suelo industrial,
vivienda informal y urbanizaciones
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consolidadas. La demanda residencial de
trabajadores portuarios puede estimular oferta
formal si existe gobernanza urbana, titulacién
segura y acceso a servicios basicos.

Sin embargo, cuando el territorio carece de
infraestructura sanitaria adecuada, los hogares
optan por expansiéon informal, autoconstruccién
y ocupacidn riberefia, generando crecimiento
residencial espontdaneo paralelo al crecimiento
logistico. La ciudad puede experimentar
centralidad econdémica sin vivienda digna, una
contradiccion tipica en ciudades portuarias de
América Latina (Redondo Gémez, 2014).

La movilidad laboral portuaria produce
efectos  redistributivos  desiguales.  Los
trabajadores con contratos estables y acceso a
crédito pueden consolidar vivienda formal en
sectores seguros, mientras que los empleados
informales o temporales enfrentan barreras
para acceso hipotecario, reservas monetarias o
capacidad de ahorro, reproduciendo
informalidad habitacional.

La vivienda digna depende de ingresos
verificables, financiamiento, seguridad juridica,
drenaje y servicios publicos; cuando estas
variables no convergen, la ciudad experimenta
ciclos urbanos donde empleo formal convive con
precariedad sanitaria y expansion palafitica. La
redistribucion del valor urbano requiere
politicas de vivienda vinculadas a mecanismos
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laborales y no limitadas a subsidios aislados
(Ministerio de Vivienda, 2019).

El puerto puede estimular inversiones
inmobiliarias si existe regulacion clara,
saneamiento integral y equipamiento colectivo.
La presencia de infraestructura logistica
fortalece valor locacional, pero solo se traduce
en plusvalia social cuando la gobernanza
canaliza recursos a infraestructura barrial y no
solo a expansion industrial. La vivienda formal
debe concebirse como parte del ecosistema
urbano que sostiene productividad, salud
publica y cohesion territorial. La articulaciéon
puerto-ciudad se fortalece cuando crecimiento
econdmico aumenta bienestar doméstico,
reduce riesgo, mejora drenaje y consolida
espacio publico seguro.

Finalmente, la competitividad portuaria no
puede desligarse del derecho urbano a la
proteccion poblacional. La redistribucién del
valor no debe ser interpretada como concesion
empresarial, sino como obligacién territorial: la
infraestructura  portuaria  utiliza  suelo
estratégico, fuerza laboral local y tejido
comunitario, por lo que su sostenibilidad debe
retribuir infraestructura basica, saneamiento,
seguridad y vivienda segura. La expansion
logistica solo adquiere legitimidad cuando
bienestar barrial forma parte de la ecuacién
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econdémica y no aparece como externalidad
desplazada hacia los sectores mas fragiles.

10.3 Suelo, vivienda y externalidades
espaciales del puerto

La infraestructura portuaria genera una
transformacion profunda del suelo urbano, no
solo en términos de uso industrial e
infraestructura vial, sino también como fuerza
territorial que condiciona vivienda, movilidad,
drenaje y salud publica. La presion logistica
sobre corredores estratégicos incrementa
demanda de suelo para patios, bodegas, centros
de acopio, servicios empresariales y expansion
vial.

Esta presién reduce disponibilidad de suelo
residencial seguro en areas centrales o
intermedias, estimulando desplazamientos
informales hacia humedales, franjas riberefias y
zonas con menor regulacion. La vivienda digna
se convierte en variable subordinada a la l6gica
logistica cuando el crecimiento portuario no
incorpora gobernanza ambiental ni
planificacion residencial.

Las externalidades espaciales del puerto
operan de manera diferenciada sobre los
hogares. La proximidad a corredores logisticos
intensifica ruido, trafico pesado, accidentalidad
vial, contaminacion doméstica y fragmentacion
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del espacio publico. Los sectores cercanos a
actividades portuarias pueden experimentar
deterioro habitacional, reducciéon del wvalor
patrimonial y precariedad sanitaria si no existen
mecanismos de amortiguacion, amortiguacion
barrial, iluminacion segura y redisefno urbano.

La planificacion estratégica debe separar
funciones logisticas y residenciales mediante
corredores diferenciados, conectividad
especializada y proteccion territorial. La
vivienda digna no puede coexistir con trafico
industrial sin redisefio urbano especializado
(Supertransporte, 2022).

Los humedales representan infraestructura
ambiental esencial dentro de esta ecuacion. La
expansién  portuaria  sobre  ecosistemas
acuaticos  exige drenajes, rellenos 'y
reconfiguracién del suelo, reduciendo capacidad
de filtracién, acelerando escorrentias y
generando riesgo sanitario crénico. La pérdida
de humedales incrementa frecuencia de
inundaciones, acumulacion de aguas residuales
y deterioro estructural de barrios riberefos.

La vivienda informal se vuelve mas
vulnerable cuando los ecosistemas dejan de
funcionar como amortiguadores naturales,
intensificando costo de saneamiento urbano y
necesidad de infraestructura artificial compleja.
La sostenibilidad residencial exige que los
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servicios ecosistémicos formen parte integral
del disefio urbano (CEPAL, 2023).

La vivienda debe ser entendida como
infraestructura territorial dependiente de
saneamiento, drenaje sostenible, regularizaciéon
predial y gestion ambiental. Cuando la
expansiéon portuaria genera ocupacion no
planificada, la informalidad habitacional se
intensifica, reproduciendo precariedad
sanitaria, inestabilidad del suelo y riesgo
climatico.

La autoconstrucciéon riberefla no es solo
resultado de pobreza monetaria, sino de
ausencia de suelo formal accesible, titulacion
segura y equipamiento colectivo. La justicia
espacial exige politicas que gestionen
externalidades logisticas antes de que se
conviertan en deterioro habitacional
irreversible.

La relacién entre mercado inmobiliario y
expansién portuaria debe gestionarse desde
instrumentos redistributivos que capten valor
del suelo y lo reinviertan en proteccidon
residencial, drenaje y espacio publico. La
captura  de plusvalias urbanas, las
contribuciones por valorizacién o los esquemas
de gobernanza intersectorial permiten convertir
crecimiento industrial en infraestructura
comunitaria (Smolka, 2015).

229



El Futuro Inmobiliario de Buenaventura

La planificacidn territorial no debe limitarse a
zonificacion; requiere mecanismos efectivos
para financiar intervencién barrial, movilidad
segura, saneamiento y equipamiento colectivo.

La expansion logistica también demanda
movilidad  diferenciada. Los corredores
industriales deben desconectarse del transito
peatonal y escolar mediante redes de circulacion
segregada, iluminacion, redisefio vial y espacios
comunitarios seguros. La vivienda digna no
puede sostenerse en territorios donde rutas
escolares, zonas residenciales y transporte de
carga comparten el mismo espacio. La
sostenibilidad habitacional exige separaciéon
funcional entre movilidad comunitaria y
transporte industrial, garantizando bienestar
emocional, seguridad urbana y uso adecuado del
espacio publico.

Finalmente, el puerto puede generar
oportunidad inmobiliaria si se articula con
titulacion progresiva, drenaje sostenible,
servicios publicos seguros y espacio publico
protegido. La infraestructura portuaria no debe
concebirse como enclave fisico ni como limite
urbano; debe ser nodo econémico que fortalezca
vivienda segura, cohesion social y estabilidad
patrimonial. Las externalidades espaciales
deben transformarse en infraestructura, y no en
vulnerabilidad doméstica.
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10.4 Modelos de gobernanza
multinivel y planeacion estratégica

La articulacién puerto-ciudad requiere
modelos de gobernanza multinivel capaces de
coordinar intereses logisticos, residenciales,
ambientales, fiscales y comunitarios. Los
puertos operan dentro de  sistemas
institucionales complejos donde participan
entidades nacionales, departamentos,
municipios, autoridades ambientales, empresas
de servicios publicos, cajas de compensacion,
inversionistas privados, comunidad organizada
y sector empresarial.

La vivienda digna y la sostenibilidad urbana
no pueden depender de decisiones aisladas;
exigen gobernanza coordinada, regulacidn clara,
mecanismos de financiacion y capacidad
administrativa que permita convertir
dinamismo logistico en bienestar territorial.

La planeacién estratégica implica reconocer
que los puertos no son enclaves aislados, sino
piezas centrales del sistema wurbano. La
gobernanza multinivel define como se capturan
externalidades positivas —empleo, valor
agregado, cadenas productivas— y cémo se
mitigan externalidades negativas —congestion
vial, deterioro ambiental, informalidad
habitacional, presion sobre humedales y
fragmentacion del espacio publico.
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La relacion entre competitividad y vivienda
segura depende de la capacidad institucional
para integrar logistica, drenaje urbano,
regularizacién predial, titulacién progresiva,
equipamiento colectivo y proteccion riberefia.

El disefio institucional debe incorporar
mecanismos redistributivos: contribuciones por
valorizacién, captura de plusvalias, tarifas
ambientales, compensaciones territoriales,
acuerdos publico-privados y regulacion del uso
del suelo que priorice seguridad poblacional. La
experiencia latinoamericana demuestra que los
puertos pueden constituirse en motores sociales
cuando parte del valor urbano se reinvierte en
saneamiento, espacio publico, movilidad
peatonal y regularizacién predial (Smolka,
2015). Los instrumentos de planeaciéon deben
evitar que la actividad industrial consolide
segregacion territorial, garantizando que
crecimiento  econémico no  reproduzca
precariedad habitacional.

La gobernanza multinivel necesita también
participacion = comunitaria. Los  barrios
riberefios poseen conocimiento ambiental,
memoria urbana y capacidad organizativa para
identificar riesgos, cuidar ecosistemas, vigilar
drenajes, orientar disefio sanitario y fortalecer
movilidad colectiva.

La planeacion territorial sin participacion
social puede reproducir desalojos, pérdida
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cultural, desarraigo emocional y ruptura de
redes familiares. La regularizacion del suelo, el
saneamiento progresivo y la infraestructura
doméstica requieren didlogo comunitario
sostenido, pedagogia ambiental y apropiaciéon
social de los procesos de mejoramiento.

La planeacion estratégica debe concebir
humedales, estuarios y manglares como
infraestructura urbana prioritaria. La resiliencia
climatica no es una dimensién técnica
secundaria; constituye base territorial para
sostener vivienda segura, salud publica y
movilidad comunitaria. Los modelos de
gobernanza deben integrar proteccion ribereiia,
drenaje sostenible, estaciones sanitarias,
plataformas elevadas, movilidad peatonal
diferenciada y equipamiento colectivo. La
vivienda digna no puede gestionarse sin
servicios ecosistémicos, pues estos sistemas
ambientales regulan escorrentias, filtran
contaminantes y amortiguan crecientes (CEPAL,
2023).

La  articulacibn  puerto-ciudad  exige
planificacion  simultdnea @ de  movilidad
industrial, vivienda formal, espacio publico,
drenaje, saneamiento y regularizacién predial.
Los corredores industriales deben convivir con
rutas escolares, caminabilidad barrial y
movilidad peatonal segura sin exponer a la
poblaciéon a trafico pesado. La gobernanza
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multinivel debe anticipar tensiones territoriales,
planificar redes diferenciadas y proteger la vida
cotidiana, especialmente de infancia y personas
cuidadoras. La convivencia funcional entre
puerto y vivienda solo es sostenible cuando la
planeacion reconoce que bienestar doméstico es
parte del sistema logistico.

El puerto puede convertirse en un motor
territorial sostenible cuando la gobernanza
transforma crecimiento econémico en cohesion
urbana. La justicia espacial, la vivienda digna, la
proteccion ambiental, el drenaje progresivo y la
seguridad territorial deben considerarse
variables tan relevantes como competitividad
logistica y empleo industrial. La planeacion
estratégica fortalece resiliencia urbana cuando
los modelos de gobernanza garantizan que
ningun hogar habite en condiciones de riesgo
cronico, informalidad sanitaria o ausencia de
servicios basicos. La articulacién puerto-ciudad
debe construir bienestar integral y no solo
eficiencia operativa.
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CAPITULO 11. ESTRATEGIAS
URBANAS PARA VIVIENDA,
INVERSION Y SOSTENIBILIDAD

Las ciudades portuarias enfrentan un desafio
estructural para articular sostenibilidad urbana,
vivienda formal, accesibilidad sanitaria vy
gobernanza territorial. La vivienda digna no
puede depender exclusivamente del mercado
inmobiliario ni de proyectos aislados; requiere
un sistema urbano donde saneamiento, drenaje,
movilidad, equipamiento colectivo y seguridad
territorial se planifiquen como infraestructura
social indivisible.

La sostenibilidad urbana se consolida cuando
la politica habitacional incorpora proteccion
ambiental, captura del wvalor urbano,
regularizaciéon progresiva del suelo,
participacion comunitaria y planificacion
estratégica del territorio. La expansién
residencial debe operar bajo reglas claras que
permitan consolidar patrimonio familiar, evitar
ocupaciéon de humedales y garantizar calidad
sanitaria duradera.

Las estrategias urbanas para vivienda y
sostenibilidad deben reconocer que la
informalidad habitacional no es inicamente un
problema de ingreso familiar o pobreza
estructural, sino también resultado del costo del
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suelo, la escasez de redes basicas, la débil
captura de plusvalias y la ausencia de
gobernanza ambiental.

La vivienda segura requiere instrumentos
financieros accesibles, titulacion juridica,
regulacion técnica del drenaje, apoyo
empresarial y cooperaciéon institucional
multinivel. Los territorios donde la gobernanza
del suelo es fragil, los servicios publicos son
inestables y la movilidad barrial es insegura
experimentan expansiéon espontdnea que
deteriora sostenibilidad ambiental y profundiza
exclusion territorial, independientemente del
dinamismo econémico asociado al puerto o a la
actividad logistica.

La sostenibilidad habitacional exige disefio
urbano que vincule usos del suelo, proteccién
ambiental, resiliencia climatica y crecimiento
residencial. La planificaciéon debe considerar no
solo el nimero de unidades habitacionales, sino
el ecosistema donde se construyen: drenaje
natural, humedales, conectividad vial, seguridad
hidrica, espacio publico y accesibilidad
comunitaria. La vivienda digna se convierte en
infraestructura sanitaria y emocional que
sostiene  bienestar familiar, estabilidad
patrimonial y cohesidn social a largo plazo.

Esta sostenibilidad solo se alcanza cuando la
ciudad reconoce que el suelo no es un recurso
ilimitado y que la expansion residencial
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desordenada incrementa riesgo, deteriora
ecosistemas, eleva costos de mantenimiento
urbano y compromete salud publica (CEPAL,
2023).

Las estrategias urbanas no deben centrarse
exclusivamente en construir nuevas unidades,
sino en consolidar barrios existentes, formalizar
suelo, reducir vulnerabilidad climatica, mejorar
saneamiento y fortalecer proteccion riberefia.
La planificacion territorial debe asegurar que el
valor econémico del puerto se reinvierta en
infraestructura barrial, drenaje sostenible,
movilidad peatonal, titulacién segura, capacidad
empresarial y gobernanza ambiental (Smolka,
2015). La sostenibilidad habitacional implica
que el territorio garantice dignidad, salud,
resiliencia y equidad espacial. La ciudad
fortalece cohesion social cuando la vivienda
opera como infraestructura humana que
asegura bienestar doméstico y no como
producto estrictamente financiero.

11.1 Zonificacion residencial y
escenarios de expansion urbana

La zonificacién residencial constituye la
herramienta estructural mas relevante para
anticipar expansion  urbana, proteger
ecosistemas, consolidar vivienda digna y evitar
ocupacién desordenada del suelo. La
zonificacion  define qué dreas pueden
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urbanizarse, cudles deben preservarse como
infraestructura ambiental y cudles requieren
saneamiento progresivo para consolidar
vivienda existente.

Un sistema de zonificacion eficiente reduce
incertidumbre empresarial, ordena crecimiento
residencial, protege drenaje natural y evita
desplazamiento irreversible de humedales y
ecosistemas estuarinos. La expansiéon urbana no
puede responder Unicamente a presién
demografica o especulacion del suelo; debe
obedecer a un modelo planificado donde
sostenibilidad ambiental, movilidad escolar,
seguridad territorial, acceso a servicios y
capacidad empresarial se integren dentro de un
mismo horizonte.

Los escenarios de expansion urbana deben
partir de una lectura geotécnica y ambiental del
territorio. Los humedales, esteros, manglares y
areas palafiticas representan infraestructura
hidrologica imprescindible para sostenibilidad
residencial, reduciendo escorrentias, filtrando
contaminantes y amortiguando eventos
climaticos extremos (CEPAL, 2023).

La zonificaciéon residencial debe preservar
estos ecosistemas como nodos ambientales y no
como suelo disponible para urbanizacion.
Cuando el territorio desplaza humedales
mediante rellenos espontaneos, la vivienda se
expone a inundaciones recurrentes, deterioro
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sanitario y colapso del drenaje. Los escenarios
de expansién no pueden interpretarse como
expansion ilimitada; deben integrar
infraestructura verde, drenaje sostenible, rutas
elevadas y saneamiento progresivo.

El analisis de expansién residencial debe
identificar sectores aptos para vivienda formal
en funcion de saneamiento, accesibilidad vial,
servicios publicos confiables, estabilidad
geotécnica y cercania a equipamientos
educativos y de salud. Los corredores con mejor
accesibilidad, redes de drenaje consolidadas y
proteccion ambiental son mas aptos para
vivienda multifamiliar, soluciones VIS o
conjuntos residenciales planificados.

La  politica urbana debe priorizar
densificacién responsable en dareas seguras,
evitando desplazamiento poblacional hacia
territorios vulnerables. La integracion entre
zonificacion, infraestructura y formalizacién es
esencial para consolidar demanda solvencia y
reducir presion sobre los sectores palafiticos o
humedales ocupados informalmente.

Las dindmicas residenciales no deben
centrarse Unicamente en expansion fisica, sino
también en mejoramiento integral de barrios
existentes. Los asentamientos consolidados
pueden regularizarse mediante titulacién
progresiva, acceso incremental a servicios
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publicos, drenaje comunitario, proteccién
riberefia y equipamiento social.

La zonificacion debe reconocer la resiliencia
social de estos barrios, evitando erradicaciones
masivas e impulsando modelos de consolidacién
urbana que fortalezcan patrimonio familiar y
reduzcan  vulnerabilidad  ambiental. La
densificaciéon  barrial responsable y el
mejoramiento integral pueden reducir presion
sobre ecosistemas while mejorar bienestar
doméstico, seguridad sanitaria y movilidad
cotidiana.

Los escenarios de expansion urbana deben
incluir  mecanismos redistributivos que
capturen valor del suelo y lo reinviertan en
infraestructura barrial, drenaje, saneamiento y
regularizacién predial (Smolka, 2015). La
planificaciéon no debe limitarse a declarar zonas
residenciales; requiere fuentes de
financiamiento, gobernanza multinivel,
participacion comunitaria y transparencia
institucional. La expansiéon urbana articulada
con mecanismos de redistribucion transforma
suelo urbano en infraestructura social que
sostiene vivienda digna, espacio publico seguro
y cohesion territorial. La planificacion sin
redistribucion refuerza desigualdad espacial y
deterioro ambiental.

La expansiéon urbana debe incorporar
movilidad diferenciada. La  zonificacion
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residencial debe anticipar rutas escolares,
caminabilidad barrial, transporte seguro,
iluminacién  nocturna y  equipamiento
comunitario. La vivienda digna no puede
depender exclusivamente de construccion
material; requiere accesibilidad funcional que
facilite cuidado infantil, circulacién comunitaria,
economia doméstica y seguridad emocional. Los
escenarios de expansion deben articular
corredores industriales y residenciales evitando
que transporte de carga interfiera con movilidad
cotidiana, como ocurre en ciudades portuarias
con crecimiento no planificado
(Supertransporte, 2022).

La zonificacion residencial debe concebir
vivienda como parte de un sistema territorial
integrado. La expansion urbana no puede
enfrentar  ecosistemas  naturales  como
obstaculos, sino reconocerlos como
infraestructura prioritaria que garantiza
resiliencia  climatica, salud publica y
sostenibilidad habitacional.

Los escenarios urbanos deben integrar
humedales como parques naturales, corredores
bioclimaticos, amortiguadores hidrolégicos y
plataformas  ambientales para  drenaje
sostenible. La vivienda formal se vuelve
sostenible cuando las decisiones urbanisticas
preservan infraestructura verde y garantizan
uso inteligente del suelo.
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11.2 Estrategias para la gestion del
suelo y acceso a vivienda formal

La gestion del suelo es uno de los pilares
estructurales de la  transicion desde
informalidad habitacional hacia vivienda segura
y sostenible. La vivienda formal requiere
regularizacién predial, acceso progresivo a
servicios publicos, seguridad juridica del suelo,
drenaje sostenible y disefio urbano que
garantice habitabilidad duradera.

El acceso hipotecario solo es viable cuando
existe titulacion consolidada, catastro
actualizado y reglas claras de uso del suelo, lo
que reduce incertidumbre empresarial y
permite articular financiamiento con expansiéon
residencial. La gestion del suelo no puede
interpretarse como tramite administrativo; es
infraestructura institucional que permite
convertir vivienda en patrimonio familiar,
habilitar crédito, movilizar ahorro y consolidar
bienestar intergeneracional (Ministerio de
Vivienda, 2019).

La regularizacion predial gradual constituye
una de las estrategias mas efectivas para
transformar asentamientos consolidados sin
expulsar poblacién. La titulacion no solo define
propiedad juridica; habilita procesos de
mejoramiento progresivo, inversién doméstica,
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financiamiento comunitario y circulacién
patrimonial.

Cuando la titulacién se articula con drenaje
urbano, saneamiento, proteccion riberefa y
acceso a agua potable, el barrio se transforma en
infraestructura residencial estable, y no en
espacio de riesgo croénico. La gestién del suelo
debe priorizar sectores con tejido comunitario
consolidado, evitando relocalizaciones masivas
que deterioren redes familiares, memoria
barrial y economias domésticas.

El acceso a vivienda formal requiere
mecanismos financieros flexibles que
reconozcan condiciones laborales reales,
especialmente en territorios con alta
informalidad laboral. Los subsidios nacionales
permiten articular ahorro programado, crédito
hipotecario y vivienda protegida, siempre que
exista titulacion segura y servicios publicos
confiables (Ministerio de Vivienda, 2019). La
politica de vivienda no debe limitarse a unidades
nuevas; debe integrar mejoramiento integral,
regularizacién y equipamiento social como
estrategia central. La formalizaciéon del suelo
implica reducir costo de acceso, simplificar
tramites urbanisticos, actualizar catastros y
vincular instrumentos redistributivos derivados
del valor urbano.

La gestion del suelo exige gobernanza
ambiental y climatica. La vivienda formal no
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puede expandirse sobre humedales, esteros o
manglares sin infraestructura de drenaje
sostenible, proteccién costera, plataformas
elevadas y planificacion riberena.

La informalidad habitacional se intensifica
cuando el suelo seguro es inaccesible o escaso,
empujando a los hogares hacia territorios
vulnerables donde la autoconstruccion se
convierte en Unica alternativa. La sostenibilidad
residencial requiere politica de suelo que
priorice estabilidad geotécnica, servicios
ecosistémicos, movilidad comunitaria y
proteccion sanitaria. La vivienda digna debe
ubicarse en territorios aptos y no como
resultado de desplazamiento hacia 4areas
expuestas.

Las estrategias de gestion del suelo pueden
incorporar instrumentos redistributivos que
permitan capturar parte del valor urbano
generado por infraestructura portuaria,
crecimiento demografico o expansion logistica
(Smolka, 2015). Las plusvalias urbanas —
provenientes del aumento del valor del suelo
por inversion publica— deben reinvertirse en
saneamiento, drenaje, equipamiento y
regularizacién predial.

Cuando la ciudad captura valor, la vivienda
formal se vuelve sostenible, y el suelo se
convierte en instrumento de bienestar colectivo.
La gestion del suelo sin redistribucion consolida
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segregacion espacial, vulnerabilidad ambiental
y deterioro habitacional.

La regularizacion predial debe integrarse con
participacion comunitaria, pedagogia ambiental
y gobernanza progresiva. Los barrios
consolidados pueden transformar precariedad
en infraestructura doméstica estable mediante
soluciones incrementales: redes sanitarias,
rutas elevadas, pozos tecnificados, espacios
comunitarios, drenaje canalizado y plataformas
seguras. La participaciéon barrial permite
transferir conocimiento ambiental, identificar
riesgos, mejorar movilidad cotidiana y
fortalecer seguridad colectiva. La gestion del
suelo no es tarea exclusivamente técnica; es
transformacion social que convierte memoria
urbana en patrimonio protegido.

La transicion hacia vivienda formal requiere
coordinaciéon institucional entre municipio,
cajas de compensacién, servicios publicos,
comunidad organizada y sector empresarial. El
suelo urbano debe concebirse como recurso
social estratégico y no como mercancia
exclusivamente especulativa. La gestion del
suelo permite reducir desigualdad espacial,
proteger ecosistemas, consolidar patrimonio
familiar y fortalecer cohesion barrial. La ciudad
que gestiona su suelo con vision ambiental,
redistributiva y comunitaria construye vivienda

246



Julio Leal, Heidy Obando & Edinson Angulo

segura, resiliencia social 'y bienestar
intergeneracional.

11.3 Politica publica, instrumentos
financieros y estimulos a la inversion

La vivienda digna y la sostenibilidad urbana
requieren instrumentos publicos capaces de
articular financiamiento, regulacion,
redistribucion del valor y coordinacién
empresarial. La politica habitacional debe
integrar tres dimensiones simultaneas:
fortalecimiento institucional, instrumentos
financieros accesibles y modelos de inversion
que permitan reducir asimetrias entre
expansion logistica y bienestar poblacional.

Los subsidios nacionales, los programas de
cajas de compensacion, el ahorro programado y
el crédito hipotecario desempeflan un rol
central para ampliar demanda solvente y
fortalecer vivienda protegida (Ministerio de
Vivienda, 2019). Sin embargo, estos
instrumentos deben operar en territorios con
titulacion segura, drenaje sostenible y servicios
publicos confiables; de lo contrario, el crédito no
se traduce en habitabilidad ni en patrimonio
duradero.

Los incentivos a la inversién deben reconocer
que la actividad inmobiliaria es intensiva en
capital, requiere escala productiva y enfrenta
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costos derivados de drenaje, saneamiento,
estabilidad geotécnica, espacio publico y
regularizacién predial. La inversién empresarial
no puede operar en territorios con
incertidumbre administrativa, acceso irregular a
servicios o conflictos normativos. Los
instrumentos financieros deben reducir riesgo y
aumentar previsibilidad, permitiendo que la
actividad inmobiliaria combine recursos
publicos, crediticios y empresariales. Las cajas
de compensaciéon pueden desempefiar un rol
central en vivienda protegida, siempre que la
gobernanza urbana permita articular suelo,
drenaje y regulacion.

La politica publica debe incorporar incentivos
tributarios selectivos, mecanismos de
valorizacién, programas de cofinanciacion y
fondos territoriales orientados a mejoramiento
barrial y formalizacién progresiva. La captura de
plusvalias urbanas constituye uno de los
instrumentos mas relevantes para financiar
equipamiento social, drenaje, espacio publico y
saneamiento, especialmente en ciudades donde
el puerto genera valor econémico significativo
(Smolka, 2015). Los instrumentos fiscales no
deben limitarse a cobros; deben disefiarse como
mecanismos redistributivos capaces de traducir
valor logistico en infraestructura doméstica que
fortalezca vivienda, salud publica y movilidad
comunitaria.
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El acceso financiero también depende de
seguridad urbana y percepciéon de riesgo. Los
territorios con violencia recurrente, inseguridad
nocturna o fragmentaciéon social pueden
enfrentar restricciones de crédito, menor
demanda residencial y desincentivo a la
inversion privada. La politica publica debe
incorporar  seguridad  territorial = como
dimension  estructural de la  politica
habitacional, articulando vivienda digna con
proteccion institucional, movilidad segura,
iluminacién, equipamiento y gobernanza
comunitaria. El crédito hipotecario solo puede
consolidarse en territorios donde el bienestar
emocional y la proteccién poblacional son parte
integral del disefio urbano.

El sector empresarial puede asumir un papel
estratégico en vivienda protegida cuando existe
regulacion clara, licencia transparente, acceso a
suelo seguro y servicios basicos confiables. La
politica publica debe reducir incertidumbre
administrativa, acelerar licenciamiento,
simplificar tramites prediales y garantizar
articulacién con servicios publicos. La inversion
inmobiliaria depende de capacidad institucional
para sostener infraestructura, drenaje y
regulacion, no Unicamente de incentivos
financieros. Una politica habitacional que
combine seguridad juridica, gobernanza
ambiental y redistribucidn del valor fortalece la
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productividad del sector inmobiliario y
contribuye a bienestar urbano.

Los instrumentos financieros orientados a
vivienda no deben centrarse exclusivamente en
construccién nueva; deben financiar
mejoramiento integral, regularizacién predial,
drenaje progresivo y saneamiento comunitario.
La vivienda digna se fortalece cuando la politica
habitacional reconoce que bienestar urbano
depende de infraestructura social y no solo de
produccion material. La innovacién financiera
requiere combinar subsidios, ahorro colectivo,
microcrédito y participacién comunitaria,
facilitando ciclos incrementales de
mejoramiento barrial.

Finalmente, los incentivos a la inversion solo
son sostenibles cuando el puerto opera como
aliado territorial. La actividad logistica debe
contribuir a la politica de vivienda protegida
mediante esquemas redistributivos, acuerdos
publico-privados, fondos territoriales y
planificacion multinivel. La  inversion
inmobiliaria adquiere sentido cuando fortalece
cohesidn social, reduce informalidad y consolida
bienestar doméstico, convirtiendo crecimiento
econdmico en infraestructura barrial.
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11.4 Innovacion territorial: alianzas,
gobernanza, planificacion y seguimiento

La innovacion territorial se ha convertido en
elemento  estratégico para transformar
precariedad habitacional en cohesién urbana.
No se trata Unicamente de construir nuevas
unidades, sino de disefiar un sistema urbano
donde alianzas publico-privadas, participacién
comunitaria, = gobernanza  multinivel 'y
planeacion ambiental permitan consolidar
vivienda digna.

La innovacioén territorial implica concebir el
suelo como infraestructura colectiva, donde
servicios ecosistémicos, drenaje sostenible,
proteccion riberefia, rutas peatonales y
regularizacién progresiva son componentes
inseparables de bienestar doméstico. La
vivienda deja de ser un objeto aislado y se
convierte en parte de un sistema ambiental,
financiero y social que sostiene salud,
estabilidad patrimonial y cohesién barrial.

Las alianzas territoriales permiten coordinar
actores publicos, empresariales y comunitarios.
La vivienda digna requiere servicios publicos
confiables, licenciamiento transparente,
seguridad urbana, titulacién segura, drenaje
progresivo y financiamiento accesible. Ninguno
de estos elementos puede garantizarse de
manera aislada.
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Las alianzas promueven articulacién entre
municipio, cajas de compensacién, empresas de
servicios, sector portuario, comunidad
organizada y actores empresariales. La
gobernanza territorial no debe fragmentar
responsabilidades; debe distribuirlas de manera
coherente, garantizando continuidad
institucional y responsabilidad compartida.

La planeacion estratégica exige mecanismos
de seguimiento, monitoreo y control urbano que
permitan evaluar impacto del saneamiento,
movilidad comunitaria, mejoramiento barrial y
expansiéon residencial. Los sistemas de
seguimiento  deben  ser  participativos,
integrando comunidad organizada como agente
de vigilancia ambiental, cuidado de humedales y
proteccion del espacio publico.

La innovacion territorial no puede depender
Unicamente de instrumentos técnicos; requiere
apropiacion social, pedagogia comunitaria,
fortalecimiento barrial y aprendizaje
institucional. La resiliencia urbana se consolida
cuando la comunidad se convierte en custodio
ambiental y no en poblacién pasiva.

La gobernanza multinivel debe incorporar
disefio adaptativo. Las ciudades costeras con
vivienda palafitica requieren soluciones
sanitarias incrementales —plataformas
elevadas, rutas seguras, pozos tecnificados,
drenaje comunitario, proteccion costera y
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alcantarillado progresivo— antes que enfoques
Unicos o intervenciones masivas. La innovacién
territorial se vuelve mas efectiva cuando
reconoce ritmos sociales, capacidades
domésticas y resiliencia barrial. La vivienda
seguro no es resultado exclusivo del
financiamiento; es el resultado de articulacion
entre suelo seguro, gobernanza ambiental y
cooperacion social.

La innovaciéon territorial también debe
concebir mecanismos para captura del valor
urbano generado por infraestructura portuaria
y redistribuirlo en drenaje, espacio publico,
regularizacién predial y equipamiento social
(Smolka, 2015). La gobernanza no puede
permitir que las externalidades positivas del
puerto se concentren en actores privados
mientras las negativas recaen en los hogares
mas vulnerables. La redistribucién del valor no
es concesion empresarial; es parte de la ética
urbana, requisito de justicia espacial y condicién
para sostenibilidad territorial.

Los sistemas de monitoreo deben garantizar
continuidad en los procesos de regularizacion y
mejoramiento. La innovacion territorial no
puede fragmentarse en proyectos aislados;
requiere sistemas de evaluaciéon permanente,
indicadores ambientales, participacion
comunitaria y ajustes graduales de politica
publica. El seguimiento debe incorporar salud
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publica, movilidad cotidiana, proteccion
riberenfa, drenaje, seguridad  nocturna,
integracion escolar y bienestar emocional. La
vivienda digna exige evaluacion continua del
territorio, pues su sostenibilidad depende de
infraestructura viva y no de acciones puntuales.

La innovacién territorial solo se vuelve
significativa cuando transforma vulnerabilidad
en bienestar. La gobernanza integrada, la
regularizacién del suelo, la redistribucién del
valor, la participacion comunitaria y Ia
planificacion ambiental conforman un sistema
que convierte crecimiento econémico en
cohesion urbana. La sostenibilidad habitacional
no deriva Unicamente de materialidad
constructiva; nace de un territorio que garantiza
proteccion emocional, salud publica, drenaje
sostenible, movilidad comunitaria y equidad
espacial. La innovacion territorial se convierte
en politica de justicia urbana y resiliencia social.
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CAPITULO 12. PROSPECTIVA,
FUTURO URBANO Y
DESARROLLO SOSTENIBLE

Las ciudades portuarias se encuentran hoy en
un momento decisivo, donde el desarrollo
inmobiliario, la vivienda digna y Ila
sostenibilidad territorial constituyen desafios
entrelazados. La infraestructura logistica global
redefine patrones productivos y presiona el
suelo urbano, condicionando a la vez el arraigo
residencial, la movilidad cotidiana, el acceso a
servicios basicos y la resiliencia ambiental.

El puerto genera valor econdémico directo,
pero también externalidades: congestidn,
presion sobre el suelo, fragmentacion espacial,
riesgo riberefio y desigualdades habitacionales
que requieren un enfoque prospectivo capaz de
combinar  planificacion  urbana, justicia
ambiental y gobernanza multinivel (Redondo,
2014; Rodriguez, 2020). La prospectiva urbana
no solo proyecta crecimiento; construye
capacidad institucional para transformar
precariedad en bienestar, integrando vivienda,
movilidad, drenaje, salud publica y seguridad
territorial como componentes de un mismo
sistema.

Las presiones sobre el suelo portuario
intensificaran  procesos de densificacidn,
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expansion o renovaciéon urbana en territorios
que histéricamente han sido afectados por
informalidad habitacional, riesgo ambiental y
escasez de servicios. Las palafitas, los barrios
riberefios y los asentamientos informales no
pueden entenderse como anomalias sociales,
sino como respuestas estructurales a déficit de
vivienda, empleo precario y exclusion
territorial.

La prospectiva urbana exige anticipar que el
acceso a vivienda digna sera uno de los
determinantes centrales del bienestar colectivo,
demandando politicas que articulen suelo
seguro, servicios publicos, drenaje sostenible,
regularizacién progresiva y financiamiento. Los
retos futuros no se resolveran unicamente
mediante construccion nueva; requieren
transformacion integral del territorio con
justicia espacial.

La sostenibilidad urbana de largo plazo
dependera de decisiones estratégicas que
integren ciudad, puerto, vivienda y resiliencia
climatica. Los riesgos ambientales —mareas,
inundaciones, drenajes insuficientes, erosién
costera, estuarios saturados y humedales
alterados— no son simples externalidades;
constituyen  variables estructurales que
condicionan la habitabilidad presente y futura.

La adaptacion urbana y Ila innovacion
territorial deben construir capacidad para
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convivir con un entorno humedo, riberefio y
portuario, donde la vivienda y los
equipamientos se disefien con criterios de
bioingenieria, infraestructura verde,
plataformas elevadas, sistemas de drenaje
pluvial y gobernanza climatica. La prospectiva
urbana permite anticipar que los territorios
costeros deberan apostar por soluciones
incrementales, gradualistas y climaticamente
responsables.

La construccion de futuro urbano exige
asegurar continuidad institucional,
participacion comunitaria y modelos financieros
que traduzcan el valor portuario en
infraestructura social. La movilidad sostenible,
laintegracion escolar, la proteccion riberefay el
mejoramiento barrial deben consolidarse como
politicas permanentes, no como proyectos
episddicos. El puerto debe convertirse en aliado
territorial y no solo en enclave econdmico,
contribuyendo a la vivienda digna, el espacio
publico, el saneamiento y el drenaje sostenible.
La prospectiva urbana permite pensar en
ciudades que transforman desigualdad en
cohesidn, informalidad en seguridad, riesgo en
resiliencia y precariedad en bienestar colectivo.
La planificaciéon de largo plazo no proyecta
Unicamente infraestructura; construye dignidad
urbana.
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12.1 Escenarios de ciudad y
transformacion habitacional a largo
plazo

Las ciudades portuarias experimentan
transformaciones estructurales impulsadas por
globalizacion logistica, cambios poblacionales,
innovacién tecnolégica, fluctuaciones en
comercio exterior y nuevas prioridades urbanas.
Los escenarios de futuro exigen anticipar que las
tensiones entre expansion industrial, demanda
residencial y proteccion ambiental se
intensificaran.

La presion sobre el suelo urbano no solo
proviene del mercado inmobiliario, sino del
crecimiento portuario, la necesidad de
plataformas logisticas, el aumento del
transporte de mercancias y la demanda de
espacio para servicios estratégicos. El reto
consiste en articular vivienda digna con
infraestructura productiva, evitando que la
expansion logistica profundice desigualdades
espaciales o empuje a los hogares a territorios
de riesgo ambiental o sanitario. La prospectiva
urbana plantea la necesidad de gestionar el
suelo como recurso social estratégico, donde el
valor urbano se redistribuya a partir de los
impactos portuarios (Smolka, 2015).

El acceso a vivienda segura requiere que los
escenarios de largo plazo prioricen drenaje

259



El Futuro Inmobiliario de Buenaventura

sostenible, equipamiento social y movilidad
comunitaria antes que densificacién abrupta.
Los barrios consolidados pueden transformarse
mediante procesos de regularizaciéon
progresiva, saneamiento estructural, proteccion
riberefia y fortalecimiento de servicios publicos.

La vivienda digna no debe entenderse solo
como construccion nueva, Sino como
mejoramiento incremental del territorio, donde
drenaje, alcantarillado, espacio publico,
seguridad nocturna e infraestructura
comunitaria reduzcan vulnerabilidad doméstica
y aumenten bienestar colectivo. Los escenarios
prospectivos no deben privilegiar grandes
conjuntos aislados, sino redes residenciales
integradas a salud, educaci6on, empleo y
movilidad.

El crecimiento urbano futuro dependera de
gobernanza institucional capaz de anticipar
cambios demograficos, ciclos migratorios,
presion sobre el suelo y demanda por servicios
publicos. Los escenarios demograficos pueden
incluir expansién poblacional, movilidad
pendular, nuevas dinamicas familiares vy
recomposicion barrial, donde el hogar se
convierte en plataforma productiva, de cuidado
y bienestar.

La sostenibilidad habitacional exige que las
politicas de vivienda no se limiten a resolver
demanda presente, sino que anticipen
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estructuras territoriales capaces de sostener
proteccion climatica, conectividad comunitaria
y salud publica. La planificacién no puede tratar
la vivienda como producto material, sino como
componente esencial de bienestar y resiliencia
urbana.

Las ciudades costeras enfrentaran desafios
crecientes derivados de erosidn, oleaje, mareas
altas, fluctuaciones climaticas y saturacion de
drenajes. Los escenarios prospectivos exigen
aplicar principios de bioingenieria,
infraestructura verde, sistemas riberefos
estabilizados y plataformas elevadas para
reducir riesgo. La vivienda palafitica —aunque
histéricamente estigmatizada— representa una
soluciéon tradicional adaptada a ecosistemas
himedos donde el drenaje natural es parte del
disefio urbano. La prospectiva no debe eliminar
soluciones culturales, sino integrarlas en planes
de adaptacion climatica para que formen parte
de sistemas habitacionales seguros, con
proteccion sanitaria, rutas elevadas, acceso a
servicios y drenaje sostenible (Riascos de Ledn,
2022).

Los escenarios de ciudad requieren
armonizar expansion residencial con economia
portuaria y gobernanza ambiental. El puerto
genera valor econémico decisivo, pero también
requiere suelo, accesos, vias especializadas y
equipamiento logistico. La ciudad puede
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beneficiarse si se disefian instrumentos de
captura de valor urbano, reinvertidos en
vivienda digna, drenaje, espacio publico,
movilidad comunitaria y regularizacién
progresiva (Smolka, 2015).

El futuro urbano no puede entenderse como
competencia entre puerto y ciudad, sino como
articulaciéon sistémica donde la actividad
logistica se convierte en motor redistributivo
del bienestar urbano. La gobernanza territorial
debe garantizar que externalidades del puerto
—congestion, ruido, riesgo, presion
inmobiliaria— se mitiguen mediante
planificacion y redistribucion.

La transformacion habitacional a largo plazo
dependerda de cohesién barrial, seguridad
urbana, accesibilidad a  equipamientos
educativos y estrategias de salud publica. Los
hogares requieren estabilidad emocional,
acceso a transporte seguro, iluminacion, espacio
colectivo, movilidad cotidiana y proteccién
climatica, sin los cuales no existe bienestar real.

Los escenarios prospectivos deben anticipar
que seguridad urbana, participacion
comunitaria y movilidad sostenible son
condiciones estructurales de la vivienda digna.
La adaptacion urbana sera exitosa cuando el
tejido barrial se convierta en plataforma de
resiliencia, reduciendo fragmentacion y
fortaleciendo confianza institucional.
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La transformaciéon habitacional requiere
continuidad institucional, pedagogia
comunitaria y planificacion gradualista. Los
escenarios de largo plazo no pueden depender
de proyectos aislados, sino de sistemas urbanos
adaptativos con monitoreo permanente, fondos
redistributivos y alianzas territoriales. La
vivienda digna exige politicas persistentes que
no fluctien con ciclos administrativos. El futuro
urbano se vuelve sostenible cuando el territorio
se concibe como infraestructura viva, donde el
puerto, la vivienda, el suelo, el drenaje y la
cohesion barrial se integran para consolidar
dignidad, seguridad y resiliencia.

12.2 Transiciones demograficas,
tecnologia y nuevas formas de habitar

Las transiciones demograficas y tecnoldgicas
transformaran profundamente las formas de
habitar, la demanda residencial y las
configuraciones socioespaciales. La vivienda ya
no se limita a proveer espacio material para
dormir y resguardar bienes domésticos; se ha
convertido en infraestructura social y
productiva.

Las  dindmicas del teletrabajo, el
emprendimiento digital, la educacion virtual y la
economia de cuidados han modificado las
rutinas familiares y los patrones de ocupacién
del espacio interior, haciendo que la vivienda
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funcione también como plataforma econémica,
educativa y emocional. Estas transformaciones
exigen arquitecturas flexibles, mejores
condiciones de iluminacion, conectividad digital,
espacios de trabajo y zonas seguras de
movilidad infantil. Los hogares requieren
infraestructura doméstica que facilite estas
nuevas actividades y no solo metros cuadrados
habitables.

Las ciudades costeras y portuarias
experimentaran recomposiciones demograficas
derivadas de movilidad pendular, migracién
laboral, fluctuaciones productivas y
recomposicion familiar. La vivienda debera
responder a ciclos poblacionales que pueden
incluir hogares multigeneracionales, familias
extendidas, nuevos patrones de convivencia y
uso compartido de espacios.

Estas transiciones no deben abordarse como
adaptacién improvisada; requieren
planificaciéon institucional que considere
resiliencia doméstica, seguridad barrial,
conectividad sanitaria y proteccion climatica.
Los territorios donde el saneamiento y la
movilidad peatonal son precarios enfrentan
desventajas severas, pues la vivienda no logra
sostener sus funciones productivas, educativas y
afectivas.

Las tendencias tecnoldgicas ya transforman la
construccién, el financiamiento y la gestion
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inmobiliaria. La digitalizacion facilita
diagnésticos de suelo, mediciones topograficas,
simulaciones climaticas, modelacion

estructural, catastro inteligente y gestién de
redes urbanas. La vivienda puede incorporar
materiales mas resistentes a humedad, modelos
elevables o prefabricados, drenaje inteligente y
sistemas bioadaptativos.

La innovacién no debe entenderse como un
lujo tecnolégico, sino como soluciéon para
territorios humedos, riberefios o de alta
pluviosidad donde la construccion tradicional se
deteriora rapidamente (Riascos de Leo6n, 2022).
La tecnologia aplicada a vivienda debe priorizar
soluciones culturales y climaticas, no solo
estandares de mercado.

Las ciudades experimentaran nuevas formas
de propiedad y acceso a vivienda: modelos
cooperativos, arrendamiento social, titularidad
progresiva, captacion de valor urbano,
regularizacién  incremental y  alianzas
territoriales. El puerto y los activos logisticos
pueden convertirse en fuente de financiamiento
territorial que viabilice vivienda digna vy
regularizacién del suelo.

Las familias podran acceder a vivienda segura
no solo mediante compra, sino a través de
esquemas  asociativos, empresariales 'y
comunitarios, donde la propiedad se consolide
gradualmente y no exclusivamente como
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endeudamiento  hipotecario. Esta  vision
coincide con la necesidad de reducir
informalidad y fortalecer gobernanza predial a
largo plazo (Smolka, 2015).

La transicion tecnolégica también modificara
los criterios de urbanizacion. Las redes hidricas,
energéticas y sanitarias pueden incorporar
monitoreo digital, reduccién de pérdidas,
gestion de drenajes y plataformas de seguridad
hidrica. La movilidad puede transformarse
mediante sistemas eléctricos, rutas escolares
protegidas, logistica inteligente y plataformas
que integren informacién ambiental en tiempo
real. La vivienda digna no debe entenderse como
estructura desconectada, sino como unidad que
participa activamente en un sistema urbano
interdependiente. La tecnologia facilitara
adaptacion a inundaciones, proteccion riberefia,
cuidado infantil y productividad doméstica.

Las nuevas formas de habitar exigiran
integrar vivienda, salud publica y bienestar
emocional. Los hogares con drenaje deficiente,
riesgo de inundacioén, ruido logistico, servicios
imprevisibles 0 movilidad insegura
experimentan desgaste emocional y deterioro
sanitario.

La vivienda digna es también infraestructura
para bienestar psicolégico. Los nuevos modelos
residenciales deberan priorizar seguridad
estructural, integracién barrial, movilidad
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peatonal, accesibilidad educativa y calidad
sanitaria, pues sin estos factores no existe
bienestar sostenible. La innovacion habitacional
serd exitosa cuando genere cohesion,
estabilidad emocional y capacidad productiva a
escala doméstica.

Finalmente, las transiciones demograficas y
tecnolégicas deben alinearse con proteccion
ambiental y resiliencia climatica. Las ciudades
costeras humedales y palafiticas no pueden
replicar estandares urbanos tradicionales que
ignoran el agua, el estuario y la lluvia. La
tecnologia  permitird  reinterpretar las
arquitecturas riberefas histéricas, elevar
viviendas, recuperar humedales, conectar
barrios con rutas seguras y disefiar espacios
domésticos resistentes a humedad, pluviosidad
y salinidad. La vivienda sera sostenible cuando
articule tradicién, innovacién, infraestructura
verde y gobernanza climatica como un sistema
integral.

12.3 Movilidad sostenible,
infraestructura y resiliencia portuaria

La movilidad sostenible sera determinante
para el bienestar urbano, la inversion
residencial y la resiliencia portuaria. El
crecimiento logistico exige vias, accesos,
andenes, drenajes pluviales, estabilidad
riberefia y seguridad vial que protejan
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convivencia entre transporte de carga y
movilidad comunitaria.

Cuando la infraestructura vial es insuficiente,
la ciudad experimenta colapso circulatorio,
deterioro del espacio publico y estrés territorial.
La vivienda digna no puede consolidarse sin
movilidad cotidiana que facilite cuidado infantil,
acceso a salud, educacién, empleo y
abastecimiento alimentario. La movilidad
sostenible ya no es un elemento
complementario, sino columna vertebral del
bienestar doméstico.

Las ciudades portuarias enfrentan retos
estructurales: coexistencia entre transporte
pesado, rutas comunitarias, circulacion escolar y
movilidad peatonal. La resiliencia urbana exige
separar los flujos industriales de los flujos
residenciales, garantizando seguridad,
iluminacidn, accesibilidad barrial y drenaje.

Las areas donde camiones circulan por vias
residenciales experimentan inseguridad,
deterioro ambiental, ruido permanente y riesgo
para la integridad fisica. La vivienda digna no
puede desarrollarse si movilidad barrial es
insegura o conflictiva. Las ciudades necesitan
infraestructura jerarquizada que defina portales
logisticos, rutas exclusivas, sistemas elevados,
accesos segregados y movilidad protegida para
peatones y ciclistas.
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La movilidad sostenible debe incorporar
drenaje urbano y protecciéon riberefia. Los
sistemas viales no son Unicamente estructuras
de asfalto; constituyen canales de escorrentia,
plataformas para redes sanitarias y soporte para
transito seguro. Las calles mal disefiadas
acumulan agua, generan deterioro estructural,
facilitan proliferacion de vectores y producen
dafios a viviendas. La resiliencia portuaria exige
integrar disefio vial con drenaje inteligente,
cunetas verdes, humedales urbanos y sistemas
pluviales que reduzcan saturacién de
alcantarillado. La infraestructura vial y la
infraestructura hidrica son inseparables en
contextos humedos (CEPAL, 2023).

El puerto, como infraestructura estratégica,
requiere accesos terrestres seguros, rutas
diferenciadas, logistica  sincronizada 'y
gobernanza vial. La movilidad sostenible reduce
congestion, tiempos de carga, emisiones y riesgo
de accidentes. La ciudad puede beneficiarse si la
infraestructura logistica se disefia para coexistir
con movilidad barrial y no para desplazarse
sobre ella.

La resiliencia territorial exige coordinacion
institucional entre autoridades portuarias,
vivienda, transito, saneamiento, gestion del
riesgo y planificacion ambiental. La movilidad
sostenible no es un lujo urbano, sino requisito
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para seguridad doméstica, productividad
familiar y bienestar colectivo.

La resiliencia urbana exige corredores
peatonales seguros, rutas escolares protegidas,
iluminacién nocturna y espacios comunitarios
conectados. La vivienda digna depende de la
articulacién entre movilidad, espacio publico y
equipamiento social. Los barrios consolidados
requieren movilidad cotidiana estable para
garantizar cohesién barrial, cuidado infantil,
actividades comunitarias y acceso a salud. Sin
movilidad sostenible, la vivienda se convierte en
recinto aislado, dificultando integracién social,
autonomia infantil y sostenibilidad emocional.
La resiliencia urbana se construye cuando el
territorio garantiza circulaciéon segura para
todos los grupos etarios.

Las ciudades costeras deben integrar la
movilidad con logistica maritima, drenaje
pluvial, adaptacién riberefa y proteccion
climatica. Los eventos extremos de lluvia y
marea pueden interrumpir movilidad escolar,
circulacion sanitaria, transporte de alimentos y
evacuacion de emergencia. La resiliencia exige
infraestructura  elevada, rutas seguras,
plataformas integradas y drenaje inteligente.

Las inversiones portuarias deben considerar
que el bienestar urbano depende de capacidad
de circular, abastecerse y cuidar a la poblacién
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incluso en condiciones climaticas adversas
(Supertransporte, 2022).

Finalmente, la movilidad sostenible articula
vivienda, salud, educacion, seguridad, drenaje,
infraestructura portuaria y bienestar social. La
ciudad no puede separar estos sistemas sin
comprometer resiliencia. La movilidad digna
protege la vida cotidiana, reduce estrés urbano,
evita accidentes, facilita cuidado familiar,
asegura abastecimiento y fortalece confianza
institucional. La vivienda sera sostenible cuando
movilidad y espacio publico se disefien como
infraestructura social prioritaria.

12.4 Ruta estratégica para
Buenaventura: bienestar urbano y
sostenibilidad territorial

El futuro urbano de Buenaventura exige una
ruta estratégica basada en gobernanza
territorial, captura de valor urbano,
regularizacién progresiva, drenaje sostenible y
alianzas multinivel. La sostenibilidad no se
lograra Unicamente con obras fisicas; requiere
continuidad institucional, participacion
comunitaria, monitoreo ambiental, seguridad
urbana y transparencia territorial. La vivienda
digna debe convertirse en prioridad
redistributiva y no solo en demanda de mercado.
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La ruta estratégica debe integrar puerto, ciudad,
ecosistema hidrico y bienestar barrial.

La ciudad requiere consolidar un sistema de
vivienda formal vinculado a suelo seguro,
titulacion juridica, drenaje inteligente y
movilidad protegida. Los barrios existentes
deben transformarse mediante mejoramiento
integral, infraestructura verde, proteccidn
riberefia, iluminacién y saneamiento. Los
procesos de regularizacion deben reconocer
cohesidon barrial, memoria colectiva y resiliencia
comunitaria. La sostenibilidad habitacional
consolidara bienestar social cuando la ciudad
fortalezca estructura ambiental y reduzca
segregacion espacial.

La captura del valor urbano derivado del
puerto es fundamental para asegurar inversion
social, saneamiento, movilidad, drenaje y
regularizacién predial (Smolka, 2015). La
gobernanza territorial requiere que
externalidades del puerto —congestion, riesgo,
presion inmobiliaria y ruido— se conviertan en
oportunidades redistributivas para vivienda
digna, espacio publico y equipamiento social. La
ruta estratégica debe priorizar inversion publica
y privada orientada a bienestar colectivo y no
Unicamente a competitividad logistica.

La sostenibilidad territorial exige armonizar
expansion urbana con ecosistemas estuarinos,
humedales y drenaje natural. La infraestructura
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verde debe considerarse como activo urbano
decisivo: regula pluviosidad, reduce
escorrentias, filtra contaminantes, estabiliza
suelos y disminuye riesgo sanitario. La ruta
estratégica debe consolidar corredores
ambientales, disefio riberefio responsable,
bioingenieria, plataformas elevadas y drenaje
inteligente (CEPAL, 2023). La vivienda digna no
es sostenible sin ecosistema funcional.

La gobernanza institucional debe fortalecerse
mediante cooperacién entre autoridades
locales, cajas de compensacién, empresas
privadas, organizaciones comunitarias y actores
portuarios. La  sostenibilidad requiere
continuidad administrativa, transparencia,
capacidad técnica y recursos permanentes para
mantenimiento urbano. Las ciudades no pueden
depender de proyectos episddicos; requieren
politicas persistentes para drenaje,
regularizacién del suelo, seguridad barrial,
movilidad sostenible y resiliencia climatica.

La ruta estratégica debe priorizar bienestar
urbano como dimension estructural de la
competitividad territorial. Un territorio con
vivienda insegura, movilidad precaria, riesgo
sanitario y fragmentacién social no puede
sostener productividad logistica ni atraer
inversiéon sostenible. La vivienda digna es
infraestructura econdmica, sanitaria y
emocional indispensable para que el puerto
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fortalezca desarrollo humano y no solo
intercambio mercantil.

La sostenibilidad territorial de Buenaventura
dependera de una alianza estructural entre
ciudad, puerto, ecosistema hidrico y comunidad.
La ruta estratégica debe convertir el valor
logistico en bienestar residencial, proteccién
ambiental, drenaje sostenible, movilidad
comunitaria y seguridad barrial. La resiliencia
urbana permite que el territorio convierta
vulnerabilidad en capacidad adaptativa,
precariedad en cohesion y riesgo en dignidad
cotidiana.
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CONCLUSION

El desarrollo urbano y habitacional no puede
interpretarse como un proceso exclusivamente
fisico, ni como expansion edilicia regida por el
mercado inmobiliario o la simple respuesta a
déficit cuantitativos de vivienda. La vivienda
digna es infraestructura humana, sanitaria,
emocional y territorial que se materializa
mediante condiciones de accesibilidad, drenaje,
estabilidad geotécnica, servicios publicos,
movilidad cotidiana, seguridad urbana y control
ambiental.

Las ciudades costeras deben concebir la
vivienda como un sistema interdependiente
donde hogar, barrio, infraestructura y
ecosistema hidrico se articulan en Ia
construccion del bienestar colectivo. La vivienda
no es un objeto aislado; es un nodo dentro de un
sistema urbano complejo en el que confluyen
economia familiar, saneamiento, movilidad
escolar, salud publica, regularizacién predial y
gobernanza ambiental.

La interdisciplinariedad permite comprender
la vivienda como fenémeno estructural en el que
convergen sociologia, economia urbana,
ingenieria, geografia, derecho territorial y salud
ambiental. Las dinamicas residenciales no
dependen exclusivamente de ingreso familiar,
sino de la articulacién entre suelo seguro,
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drenaje sostenible, infraestructura comunitaria,
movilidad diferenciada 'y  gobernanza
institucional.

En contextos estuarinos, la vivienda es
también wuna adaptacién bioclimatica que
requiere sinergias entre bioingenieria, gestion
del riesgo, proteccion riberefia y soluciones
arquitecténicas elevadas. La habitabilidad se
vuelve sostenible cuando estas dimensiones
convergen dentro de un modelo territorial que
reconozca la particularidad ambiental y social
de cada ciudad portuaria.

Las desigualdades habitacionales no pueden
reducirse inicamente a pobreza monetaria, sino
a exclusién territorial. Barrios sin drenaje, sin
alcantarillado, sin seguridad hidrica o sin
movilidad barrial se encuentran
estructuralmente impedidos de consolidar
bienestar doméstico, incluso si las viviendas han
sido construidas con materiales resistentes.

La precariedad no se define solo por el
tamano del hogar, sino por el ecosistema urbano
que lo rodea. La informalidad se vuelve sintoma
visible de estructuras fragiles: altos costos
transaccionales, débil regulacion predial, falta
de captura del valor urbano, baja inversiéon en
saneamiento y ausencia de gobernanza
ambiental (Smolka, 2015).
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En la escala regional, la vivienda constituye
plataforma para cohesién familiar, cuidados
domésticos, economia barrial, productividad y
bienestar emocional. Las ciudades que ignoran
estas dimensiones generan fragmentacion
espacial, pérdida de identidad comunitaria y
deterioro sanitario. Las familias experimentan el
territorio no inicamente como infraestructura,
sino como entorno afectivo que sostiene
seguridad emocional, salud mental, movilidad
infantil y arraigo colectivo. La vivienda digna se
convierte en dispositivo de estabilidad cotidiana
sin el cual la ciudad no puede sostener cohesion
social ni resiliencia territorial.

Las ciudades portuarias deben armonizar
infraestructura logistica, proteccion ambiental y
dinamica residencial. El puerto genera
beneficios econ6micos y oportunidades
laborales, pero también congestion, riesgo vial,
ruido, presidon sobre el suelo y desigualdades
espaciales. Sin mecanismos redistributivos, el
crecimiento logistico intensifica segregacion y
precariedad; con gobernanza territorial, el valor
portuario puede financiar drenaje sostenible,
espacio  publico, titulaciéon  progresiva,
regularizacién predial y movilidad barrial
(Supertransporte, 2022). La planificacion
urbana garantiza que el desarrollo econémico se
convierta en bienestar y no en externalidades
que profundicen desigualdades.
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La interdisciplinariedad permite construir
una lectura integral del territorio que articule
vivienda, salud, movilidad, drenaje, gobernanza
predial y proteccién climatica. Los desafios
urbanos se vuelven sostenibles cuando se
piensan como sistema y no como sectores
aislados. La vivienda digna requiere que la
ciudad funcione como infraestructura social
capaz de sostener cuidado infantil, seguridad
emocional, abastecimiento alimentario y
movilidad cotidiana incluso en contextos
climaticos adversos. Ello convierte Ila
habitabilidad en condicion estructural del
desarrollo humano y no en subproducto de la
expansion econémica.

La sintesis interdisciplinaria demuestra que
vivienda, saneamiento, puerto, planificaciéon y
resiliencia climatica constituyen un solo tejido
urbano. La sostenibilidad emerge cuando la
ciudad reconoce que bienestar humano,
estabilidad emocional, productividad familiar,
gobernanza predial y protecciéon ambiental no
son externalidades, sino responsabilidades
urbanas inaplazables. El territorio se convierte
en plataforma de equidad cuando la vivienda se
concibe como infraestructura social
indispensable para salud publica, cohesién
territorial y justicia espacial.

Buenaventura como laboratorio de
gobernanza y planificacion portuaria
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Buenaventura ofrece un laboratorio singular
para comprender la relacién entre ciudad,
puerto, vivienda e infraestructura ambiental. La
coexistencia entre ecosistema humedo,
urbanizacion riberefia, palafitos, humedales,
manglares y actividad logistica crea un
escenario donde gobernanza territorial,
adaptacién climatica, movilidad barrial y
regularizacién  predial deben funcionar
simultaneamente.

La ciudad requiere un modelo de
planificacion que comprenda la vivienda como
infraestructura social vinculada a drenaje,
movilidad, salud y saneamiento, y no como
simple objeto constructivo. La complejidad
ambiental demuestra que la urbanizacién
costera debe ser incremental, climaticamente
adaptativa y basada en proteccidn riberefia.

La informalidad habitacional es evidencia de
falta de gobernanza territorial, escasez de suelo
seguro y ausencia de captura del valor urbano.
Los palafitos y asentamientos riberefios no
constituyen anomalias, sino  soluciones
historicas a falta de servicios, bajos ingresos y
ausencia de estandares técnicos adaptados a
estuarios. Estas soluciones contienen
aprendizajes culturales sobre cémo habitar el
agua, la lluvia y la humedad. La planificacién
contemporanea debe analizar estas
adaptaciones no para erradicarlas, sino para
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integrarlas en modelos de bioingenieria y
drenaje sostenible (Riascos de Leén, 2022).

Buenaventura enfrenta tensiones entre

expansion portuaria, demanda residencial y
proteccion ambiental. La logistica requiere
suelo, vias diferenciadas, plataformas seguras y
acceso permanente; la vivienda necesita
drenaje, servicios, espacio publico y movilidad
barrial. Sin gobernanza multinivel, estas
demandas se superponen y generan conflicto
territorial.
La planificacion debe construir un sistema
donde el puerto conviva con el tejido urbano sin
desplazar = comunidades  hacia  sectores
vulnerables. Ello requiere captura del valor
logistico y redistribucidén que permita inversién
social, mejoramiento barrial y saneamiento
sostenible (Smolka, 2015).

La ciudad enfrenta retos ambientales
crecientes: erosion costera, saturacién de
drenajes, eventos climaticos extremos,
contaminaciéon y presiéon sobre humedales. La
gobernanza debe integrar infraestructura verde,
drenaje inteligente, bioingenieria, proteccién
riberefia y sistemas peatonales seguros. La
resiliencia urbana depende de capacidad para
mantener circulacién escolar, abastecimiento y
servicios esenciales incluso durante lluvias
intensas o mareas altas. La vivienda digna es
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inseparable de resiliencia climatica, seguridad
vial y saneamiento territorial.

Buenaventura, a diferencia de otras ciudades
portuarias, = contiene una  oportunidad
estratégica: el puerto es motor econémico que
puede financiar bienestar urbano, drenaje,
equipamiento social y regularizacién predial. La
captura del valor wurbano convierte el
crecimiento logistico en instrumento de justicia
espacial. Esta capacidad redistributiva exige
gobernanza transparente, continuidad
administrativa y participacién comunitaria. La
planificacion territorial no se limita a delimitar
areas; requiere articulacion entre inversion
privada, cajas de compensacién, empresas
portuarias y autoridades locales.

Finalmente, Buenaventura constituye un
laboratorio donde justicia espacial, resiliencia
ambiental, captura del valor wurbano y
sostenibilidad portuaria pueden integrarse en
un solo sistema. La ciudad permitira demostrar
que desarrollo econémico y bienestar urbano no
son objetivos contradictorios, sino efectos de
una gobernanza territorial madura. La vivienda
digna se convierte en evidencia de que el puerto
ha asumido responsabilidad social y territorial y
no unicamente funcionalidad logistica.

Recomendaciones para politica publica,
sector privado y cooperacion
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La politica publica debe priorizar vivienda
digna como infraestructura sanitaria, emocional
y productiva. La regulacion del suelo debe
garantizar titulacion progresiva, legalidad
predial, seguridad riberefia y drenaje sostenible.
Los instrumentos de captura del valor urbano
deben reinvertirse en saneamiento,
regularizacién, movilidad barrial y
equipamiento colectivo. La politica urbana debe
incorporar mecanismos de redistribucién que
conviertan el valor portuario en bienestar
residencial y en fortalecimiento de gobernanza
local (Smolka, 2015).

Las autoridades territoriales deben fortalecer
la capacidad institucional para gestionar
drenaje pluvial, movilidad segura, alumbrado,
espacio  publico, seguridad barrial 'y
mantenimiento de redes domiciliarias. La
vivienda digna no puede desarrollarse si el
territorio carece de continuidad administrativa,
seguimiento técnico y recursos permanentes.
Los gobiernos deben consolidar sistemas
incrementales capaces de mejorar barrios sin
erradicarlos, formalizando predios, saneando
redes, iluminando corredores peatonales y
creando rutas escolares protegidas.

El sector privado debe construir vivienda
adaptada a humedad, drenaje, movilidad y
saneamiento. La calidad constructiva no
depende unicamente de materiales; requiere
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disefio integrado que considere estuario,
pluviosidad, riesgo geotécnico, nivel freatico y
circulacion barrial. El mercado debe incorporar
modelos innovadores: prefabricados resistentes
a humedad, bioingenieria, plataformas elevadas,
accesos seguros y materiales adaptativos. Los
proyectos VIS deben consolidarse en areas con
servicios confiables y drenaje sostenible.

Las cajas de compensacién y el sistema
financiero pueden desarrollar esquemas de
titularidad progresiva, arrendamiento social,
mejoramiento incremental y financiamiento
colectivo. La propiedad no debe depender
exclusivamente de crédito  hipotecario
tradicional. El mejoramiento integral de barrios
puede constituir instrumento de politica
habitacional que reduzca informalidad y
fortalezca patrimonio familiar.

La  cooperacion internacional puede
fortalecer resiliencia climatica, gobernanza
ambiental, monitoreo hidrolégico, bioingenieria
y proteccion riberefia. Los territorios costeros
requieren sistemas de alerta, drenaje
inteligente, estabilizacion de estuarios y
conectividad escolar segura. La cooperacidn
debe priorizar transferencia técnica, formacién
institucional y monitoreo climatico (UN-Habitat,
2012,2015).

La participaciéon comunitaria debe consolidar
gobernanza barrial basada en
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corresponsabilidad, cuidado colectivo,
vigilancia ambiental y seguridad ciudadana. Las
comunidades saben habitar territorios
himedos; su experiencia es conocimiento
estratégico para adaptacion climatica. Los
instrumentos institucionales deben reconocer
que la sostenibilidad habitacional depende de
cohesion social, confianza y continuidad
administrativa.

La planificacidn estratégica no debe tratar la
vivienda como subproducto del mercado, sino
como infraestructura social que protege salud,
cuidado, estabilidad emocional y productividad
familiar. Las recomendaciones deben traducirse
en un sistema permanente, incremental y
transparente capaz de consolidar bienestar y
resiliencia en el largo plazo.

Horizonte territorial: ciudad justa,
sostenible y resiliente

El horizonte urbano de Buenaventura se
consolida cuando la vivienda digna se convierte
en eje de justicia espacial, cohesion social y
desarrollo sostenible. La resiliencia territorial
depende de drenaje inteligente, infraestructura
verde, titulacidon segura, movilidad protegida e
inversion redistributiva. La ciudad justa emerge
cuando bienestar colectivo no depende del lugar
de residencia, sino de un sistema urbano que
garantiza salud, seguridad, movilidad cotidiana
y espacio publico.
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La ciudad sostenible debe integrar humedales
como infraestructura ambiental prioritaria. Los
estuarios no son obstaculos urbanos, sino
activos hidrolégicos que regulan lluvia, reducen
escorrentias, filtran contaminantes, estabilizan
suelos y protegen salud publica. La vivienda
digna se vuelve sostenible cuando convive con
ecosistemas y no cuando los destruye. Los
humedales pueden convertirse en parques
naturales, corredores bioclimaticos y sistemas
de drenaje urbano adaptativo (CEPAL, 2023).

La resiliencia territorial exige continuidad
institucional y gobernanza multinivel. Las
ciudades costeras enfrentan desafios
permanentes: saturacion de drenajes, erosion,
mareas, eventos climaticos extremos y
fluctuaciones logisticas. La sostenibilidad no
depende de obras puntuales, sino de sistemas
mantenidos en el tiempo. La administraciéon
publica debe garantizar recursos, seguimiento,
monitoreo y participacién comunitaria. Las
alianzas con empresas portuarias y sector
privado pueden financiar infraestructura verde,
movilidad sostenible y regularizacion predial.

La ciudad justa también requiere seguridad
emocional, circulacién protegida, acceso a
servicios, rutas escolares seguras y espacio
colectivo iluminado. La vivienda digna es
plataforma para cuidado infantil, bienestar
doméstico, productividad y cohesién
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comunitaria. La movilidad cotidiana, cuando es
segura, fortalece autonomia infantil, economia
barrial y convivencia social. La resiliencia
urbana no se mide solo por infraestructura
fisica, sino por capacidad de sostener vida
cotidiana incluso en condiciones complejas.

El horizonte territorial exige integrar ciudad
y puerto en un sistema redistributivo. El valor
econdémico del puerto debe traducirse en
bienestar urbano, drenaje sostenible,
regularizacién  progresiva, esquemas de
vivienda formal y equipamiento social. La
sostenibilidad se vuelve tangible cuando las
externalidades portuarias —ruido, congestidn,
riesgo y presion sobre el suelo— se transforman
en inversién redistributiva que fortalece salud
publica, seguridad barrial y cohesion territorial
(Supertransporte, 2022).

Buenaventura puede demostrar que
sostenibilidad y justicia espacial son
compatibles con desarrollo portuario, siempre
que existan gobernanza territorial, captura de
valor urbano y continuidad institucional. La
ciudad justa no se define Unicamente por
viviendas nuevas, sino por territorio capaz de
garantizar dignidad, bienestar, resiliencia y
confianza institucional. La sostenibilidad urbana
es condicién para productividad, cohesion social
y prosperidad humana.
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LOS AUTORES

El presente libro es el resultado de la
convergencia de tres trayectorias profesionales
profundamente vinculadas con el desarrollo
urbano, la arquitectura, la ingenieria civil y la
gestion  territorial en el Distrito de
Buenaventura. Cada uno de los autores aporta
una mirada técnica, social y critica desde su
ejercicio académico, profesional y comunitario,
configurando una obra que combina experiencia
de campo, conocimiento institucional y
comprensién  sistémica de la realidad
habitacional del territorio.

Julio Alexander Leal Montenegro, arquitecto
formado en la Universidad Pontificia
Bolivariana de Medellin, con especializacion en
Gerencia de Construcciones, ha dedicado su
carrera a la planificacién, direccién y control de
proyectos de infraestructura, vivienda vy
urbanismo en el Distrito de Buenaventura. Su
trayectoria incluye labores de arquitecto
proyectista, interventor de obra, director de
control fisico y profesional de apoyo en procesos
de contratacion publica, roles desde los cuales
ha contribuido al ordenamiento territorial, al
control urbanistico y a la ejecucién técnica de
proyectos estratégicos. Entre sus aportes mas
relevantes se encuentran la supervision de
obras viales, la formulacion de proyectos
financiados con recursos del Sistema General de
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Regalias y la docencia universitaria en el
programa de Arquitectura de la Universidad del
Pacifico. Su experiencia en valoracion, estudios
geotécnicos, interventoria y disefio le otorga una
vision integral sobre los desafios técnicos y
normativos que enfrenta el desarrollo
inmobiliario en Buenaventura.

Heidy Vanessa Obando Lara, ingeniera civil de
la Pontificia Universidad Javeriana de Cali,
especialista en Gerencia de la Construccion y
magister en Ingenieria Civil de la misma
institucién, aporta una sdélida formacién
académica combinada con una reconocida
trayectoria en gestioén universitaria, docencia y
liderazgo curricular. Como directora del
programa de Tecnologia en Construcciones
Civiles de la Universidad del Pacifico, lideré la
formulacion de las nueve condiciones de calidad
exigidas por el Decreto 1330 para dos nuevos
programas académicos, logrando la aprobacién
de los registros calificados en 2024 y 2025. Su
experiencia incluye también labores como
interventora en la Alcaldia Distrital de
Buenaventura, asi como funciones en el sector
privado para empresas de ingenieria como
CONALVIAS S.A. y DIMEL INGENIERIA S.A,
donde desarroll6 tareas de presupuestacion,
control de obras y gestion administrativa. Su
perspectiva combina rigurosidad técnica,
comprension del ciclo de vida de los proyectos y
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sensibilidad por los impactos urbanos y sociales
derivados de la infraestructura.

Edinson Christofer Angulo Angulo, arquitecto
de la Universidad La Gran Colombia, con
especializaciones en Urbanismo y Gestién
Ambiental, y magister en Proyecto Urbano de la
Universidad San Buenaventura, representa una
generacion de profesionales comprometidos
con la sostenibilidad, la innovaciéon y la
transformacion territorial desde enfoques
contemporaneos de disefio urbano. Su labor ha
estado marcada por la direccion del programa
de Arquitectura de la Universidad del Pacifico,
donde lider6 procesos de actualizacion
curricular 2020-2025, y por su experiencia
docente en areas como AutoCAD, Revit, disefio
urbano y ordenamiento territorial. En el sector
publico, se desempefid como director en la
Alcaldia Distrital de Buenaventura, con
responsabilidad en la  formulacion y
seguimiento del Plan de Desarrollo 2015-2019
y en los ajustes al Plan de Ordenamiento
Territorial. Su perfil integra competencias
técnicas, pensamiento ambiental, gestion
institucional y compromiso con la participacién
social, elementos clave para analizar la vivienda
y el urbanismo como sistemas complejos en
territorios costeros.

El trabajo conjunto de estos tres profesionales
hace  posible una lectura  profunda,
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interdisciplinaria y situada sobre la vivienda, el
ordenamiento territorial, la gobernanza urbana
y el futuro inmobiliario de Buenaventura. Sus
aportes reflejan no solo conocimiento técnico
acumulado, sino también una comprension viva
del territorio, de sus tensiones historicas, de su
cultura anfibia y de los desafios estructurales
que enfrenta la ciudad para garantizar
bienestar, sostenibilidad y justicia espacial. El
libro se convierte asi en un ejercicio colectivo de
pensamiento critico y propositivo, sustentado
en décadas de experiencia articulada entre el
sector publico, la academia, la consultoria y la
gestion de proyectos urbanos.
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