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Resumen

En las Gltimas décadas, la ocupacion irregular sea de manera legal, informal o por
Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto-ADHI, en el Corregimiento de La Buitrera,
se ha consolidado como una problematica ambiental y social de creciente relevancia en esta zona
del Distrito de Cali. La Cual, no es ajena al contexto que sucede en zonas rurales y periurbanas
de ciudades latinoamericanas. Diversas investigaciones han abordado esta situacion desde
enfoques interdisciplinares, destacando su impacto en la degradacion ambiental, la
vulnerabilidad de las comunidades y la presion sobre los Ecosistemas Estratégicos. A nivel local,
estudios como el de Arizala Quifiones & Martis Rodriguez (2023) analizaron los asentamientos
ilegales en zonas de ladera entre 2018-2021, identificando vacios institucionales y falta de
articulacion entre las entidades responsables.

Para el caso del presente estudio, se ha analizado y espacializado la expansién de
asentamientos informales en areas periféricas en el Distrito de Cali, teniendo como referencia el
corregimiento de La Buitrera; evidenciando una correlacion directa entre la falta de control
urbanistico por parte de las autoridades competentes, la migracion rural-urbana y la presién sobre
los recursos naturales. Por dltimo, profundizar en la deficiencia de mecanismos de planificacion
territorial efectiva, asi como la débil articulacién institucional para la prevencién de estas

ocupaciones como problematica publica.

Palabras Clave: Ambiente, Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto — ADHI,

Instrumentos de Planificacion, Politica Publica, Territorio.
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Introduccion

Para la Administracion Publica se constituye en un reto analizar la articulacion jerarquica
interinstitucional acontecida las Ultimas décadas, sobre la ocupacién irregular del territorio. Por
su parte, algunos estudios cualitativos exploran las dindmicas sociales que impulsan estos
procesos, destacando factores como la falta de acceso a vivienda digna, la informalidad del
mercado de tierras y la ausencia de alternativas habitacionales por parte del Estado. Para el caso
de la presente monografia se subraya que la solucion no solo depende del control ambiental, sino
también de politicas integrales de inclusion social y ordenamiento territorial. Aungue existe un
cuerpo significativo de literatura sobre ocupacion informal y deterioro ambiental, son escasos los
estudios que articulan datos cuantitativos y cualitativos con enfoque territorial especifico y sin
delimitar Indicadores Ambientales.

En cuanto al caso de esta investigacion, se observa que son varias las acciones que se no
se han adelantado por parte entidades como la CVC, Policia Nacional y la Alcaldia de Cali, que
presuntamente, han permitido la proliferacion de asentamientos irregulares (ADHI) en el
Corregimiento de La Buitrera, exacerbando la degradacion ambiental entre los afios 2010 y 2025,
tiempo en el que se ordenaron normas en materia de Administracion Publica, Ordenamiento
Territorial y de carécter sancionatorio. En contraste, se encuentra que, tanto la dirigencia y la
gerencia publica encargadas de la toma de decisiones, en sus respectivos periodos que coinciden
con el espacio temporal de este andlisis, poco 0 nada han hecho por llevar a cabo las politicas
publicas necesarias para resolver estas necesidades de oferta y demanda de vivienda rural. Este

es el principal obstaculo para el ejercicio de la gobernabilidad en el territorio.
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La presente investigacion se encuentra fraccionada en tres capitulos, en los cuales el
primero, tratara de manera descriptiva, de relatar la problematica de la Ocupacion Irregular del
Territorio en corregimiento de La Buitrera del Distrito de Cali. Ademas, de los antecedentes del
problema, donde se destacan los autores que han aportado de manera significativa al estudio de
caso. Al final de este capitulo, se encontrara el enfoque metodologico empleado para la
obtencion de los datos concernientes a la manera como se ha venido ocupando el territorio en el
corregimiento. En el segundo capitulo se describe de manera detallada los impactos ambientales
asociados a la mencionada ocupacion, desde la perspectiva de la gobernanza en sus diferentes
escalas. En el tercer capitulo se detalla la propuesta de restauracion activa y pasiva para los
ecosistemas que han venido siendo afectados, en articulacion con los diferentes instrumentos de

planificacion.
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Capitulo 1

Andlisis del Impacto Ambiental por Ocupacion Irregular en el corregimiento La Buitrera

(2010-2025)

1.1. Planteamiento del Problema

El estudio de la ocupacién irregular en el Corregimiento de La Buitrera, partiendo desde
una construccion conceptual, se sustenta en tres ejes interconectados, el primero se trata de la
Gobernanza Multinivel y Fragmentacion Institucional, en él se explica como la articulacion entre
actores locales, regionales y nacionales incide en la gestion territorial. En el corregimiento de La
Buitrera, la falta de coordinacion entre las autoridades Distritales, Regionales y la comunidad,
evidencia una fragmentacion institucional que agrava la ocupacion irregular. Segun Pierre &
Peters (2018), con base a la Nueva Administracion Publica; la ausencia de mecanismos formales
de cooperacion deriva en vacios de autoridad, generados por lo paquidérmico de la estructura del
mismo Estado Colombiano, dado que se les atribuye distintas funciones, alcances y
competencias a varias entidades. Ademas de, las politicas publicas de naturaleza contradictoria,
las cuales dependen de la administracion de turno, quienes tienen altas responsabilidades, pero
en ejercicio de la gerencia publica, delegan de manera insistente sus funciones en servidores
publicos de niveles inferiores, situacion que genera confusiéon y una baja percepcién de
gobernabilidad en el ciudadano/a de a pie. Este marco ayuda a entender por qué las normativas
como el Plan de Ordenamiento Territorial - POT Cali (2014) no se implementan efectivamente, a
pesar de su amplio disefio técnico, operativo y una estructura normativa avanzada, ha enfrentado
serias limitaciones en su implementacion efectiva. Esta brecha entre lo planeado y lo ejecutado

se explica por la convergencia de multiples factores institucionales, politicos y sociales.
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En primer lugar, existe una fragmentacion institucional marcada por la falta de
articulacion entre las entidades responsables de su ejecucion, como la Secretaria de Planeacion,
el DAGMA y la CVC. Esta descoordinacion genera duplicidad de funciones, vacios de
responsabilidad y una aplicacion inconsistente de las normas urbanisticas, lo que impide una
gestion territorial integral. En segundo término, la debilidad en los mecanismos de control y
seguimiento ha permitido que la dindmica de ocupacion del territorio, especialmente en zonas de
ladera y de proteccion ambiental, supere la capacidad de regulacion estatal. La persistencia de
intereses econdmicos y politicos detras de la urbanizacion informal, sumada a la escasa
capacidad de sancidn, ha perpetuado la expansion de asentamientos ilegales en areas de alto
riesgo no mitigable. Es por ello, que se puede inferir que el POT ha carecido de una legitimacion
social efectiva. Muchas comunidades desconocen el instrumento o no se sienten representadas en
sus determinaciones, lo que genera resistencia y desacato. La falta de participacion ciudadana
significativa durante su formulacion e implementacién ha profundizado esta desconexion,
haciendo que el plan sea percibido como una imposicion técnica ajena a las realidades y
necesidades locales. En sintesis, la implementacion deficiente del POT Cali 2014 no es un
problema de disefio normativo, sino el resultado de un ecosistema institucional fracturado,
intereses politicos contrapuestos y una insuficiente apropiacion social del territorio planificado.
Mientras no se aborden estas causas estructurales, el POT seguira siendo un documento de
buenas intenciones con un impacto limitado en la configuracion sostenible del territorio calefio.

El segundo eje es la Ecologia Politica que consta de la triada Poder, Territorio y
Recursos; en ella se cuestiona como las relaciones de poder determinan el acceso y control de los
recursos naturales (Robbins, 2012). En el corregimiento, la expansion de estos asentamientos, a

partir del presente estudio de caso, refleja conflictos entre los discursos oficiales, en cuanto a la
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Conservacion Ambiental vs. Ordenamiento Territorial, también entre las practicas locales como
la supervivencia y derecho al habitat. La degradacion ambiental no es un mero resultado técnico,
sino una consecuencia de luchas por el territorio donde comunidades marginadas son
criminalizadas, mientras se omiten responsabilidades institucionales. Este enfoque destaca como
el uso persistente del lenguaje juridico y técnico puede invisibilizar desigualdades estructurales.

En cuanto al tercer eje se plantea la Teoria del Actor-Red (Latour, 2005), esta propone
que los fendmenos sociales se construyen mediante redes de actores humanos y no humanos
(leyes, mapas, recursos hidricos). En el corregimiento, los ADHI son el resultado de una red
donde interactdan: Actores Humanos: Comunidades, funcionarios, lideres y No Humanos, ya sea
que se trate de Normativas - POT, como las herramientas cartograficas que se proveen desde los
distintos medios de varias de las entidades estatales; entre estas herramientas se encuentran los
visores GEOCVC Avanzado, visor de Infraestructura de Datos Espaciales de Cali-IDESC, Visor
Catastro Cali, entre otros. Esta teoria permite analizar cdmo elementos como la falta de
actualizacion de la cartografia oficial en periodos més cortos, a escala menor, con certeza en la
informacidn contenida en las diferentes capas operacionales, y a su vez, la rigidez del POT,
habilitan o restringen précticas de ocupacion. La TAR evade dicotomias como "legal/ilegal” y se
enfoca en practicas de negociacion cotidianas.

Finalmente, para llegar a la Integracion de estos planteamientos, se encuentra que la
articulacion de estos marcos ofrece una vision holistica; la cual consiste en que la gobernanza
multinivel identifica fallas institucionales y que propone estrategias efectivas, y luego, la
ecologia politica devela conflictos de poder. Al fin, la TAR revela cdmo se materializan estas
dindmicas en redes socio-técnicas. Juntos, explican por qué la ocupacion irregular persiste pese a

los esfuerzos normativos, y proponen gue las soluciones deben incluir didlogos plurales entre
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comunidad-instituciones y adaptabilidad normativa, tal es el caso de llegar a ordenar politicas de
regularizacion predictivas.

En conclusién, la dimension del andlisis de la ocupacién irregular en el corregimiento de
La Buitrera entre los afios 2010 a 2025, es un sintoma de: Gobernanza fragmentada y
desigualdades socioeconémicas historicas. Por ultimo, se encuentran marcos normativos rigidos
que ignoran contextos locales, que la teoria no solo orienta el analisis de sus variables y la
identificacion de las distintas categorias, sino que sugiere gque toda intervencion debe ser co-
disefiada con la comunidad, integrando saberes técnicos y locales, para una gestion territorial
sostenible.

Al final, se plantea la siguiente pregunta problema: ¢;De qué manera la articulacion entre
la normatividad y las competencias de las entidades del Estado ha facilitado la ocupacién
irregular del territorio en La Buitrera, y qué estrategias podrian implementarse para mitigar la

problematica ambiental?
1.2. Justificacion

La ocupacion irregular del territorio en el corregimiento de La Buitrera-Cali entre 2010 y
2025 representa un problema critico de gestion publica y ambiental que demanda atencién
académica y politica. Esta investigacion se justifica en tres dimensiones principales: ambiental,
social-institucional y Administrativa. Al abordar una problematica que condensa los desafios
mas criticos del desarrollo territorial en Santiago de Cali. Desde la perspectiva ambiental, el
estudio es urgente y necesario porque la ocupacion irregular en laderas, como las de La Buitrera,
ha generado una degradacion ecosistemica documentada pero insuficientemente cuantificada:
deforestacion acelerada, contaminacion hidrica de Los Rios Lili y Meléndez, y aumento del

riesgo por
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fendmenos de remocion en masa. Estos impactos no solo amenazan la biodiversidad y la
seguridad hidrica, sino que comprometen la resiliencia ambiental de toda la ciudad frente al
cambio climatico. En el &mbito social, la investigacion es pertinente porque visibiliza las
condiciones de vida precaria de miles de habitantes de asentamientos informales, quienes
enfrentan exclusion sistémica en el acceso a vivienda digna, servicios basicos y participacion en
la planificacion de su territorio; quienes en su mayoria acreditan legalidad alguna en la
propiedad. El estudio trasciende la mera descripcién de la problematica para analizar sus causas
estructurales, tales como la migracion forzada, la especulacién inmobiliaria y las fallas en las
politicas de vivienda, ofreciendo asi una base empirica solida para disefiar intervenciones
publicas con enfoque de derechos y equidad territorial. EI aporte del presente trabajo para el
campo de la Administracion Publica, es analizar y espacializar la problematica; la cual, refleja
fallas estructurales en la articulacion interinstitucional entre entidades como la Alcaldia de Cali,
la CVCy la Policia Nacional. La falta de coordinacion, sumada a marcos normativos rigidos
como el POT Cali (2014), que han perpetuado vacios de gobernanza que facilitan la ocupacion
irregular. La investigacion identificara estos cuellos de botella y propondra mecanismos de
gobernanza multinivel que integren a las comunidades en procesos de toma de decisiones,
avanzando hacia politicas publicas mas inclusivas y efectivas.

Tedrica y metodologicamente, esta investigacion integra enfoques innovadores como la
ecologia politica, la teoria del actor-red y de como este enfoque permite ir mas alla de la simple
"degradacion ambiental™ para analizar el conflicto ambiental como un conflicto de distribucion y
acceso al poder generando una desigualdad socioambiental. Segun Latour (2005):

A primera vista, "actor-red" deberia ser un buen candidato para una solucién de

compromiso: la solucion preestablecida seria considerar a la vez el actor y la red en la que
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esta inserto, que justificaria el guion. Tal solucion tibia se agregaria a las muchas otras

que han sido propuestas para reconciliar las dos necesidades obvias de las ciencias

sociales: las interacciones son desbordadas por algunas estructuras que les dan forma;
esas estructuras mismas se mantienen demasiado abstractas mientras no se hayan
concretado, movilizado, realizado o encarnado en algun tipo de interaccion local y vivida.

(p.243)

Con base a lo anterior, es fundamental para superar la vision de "articulacion jerarquica”
al demostrar que la gobernanza multinivel, permite una comprension holistica del problema, mas
alla de aproximaciones tradicionales. A su vez proporciona el marco analitico para estudiar la
articulacion jerarquica interinstitucional de manera dinamica, reconociendo que la solucion
requiere la coordinacién de diferentes escalas, pues el nivel de toma de decisiones no reside en
un solo nivel, ya que organicamente recae sobre la entidad territorial como lo es la Alcaldia de
Cali, sino que también en la Corporacion Autdnoma Regional del Valle del Cauca-CVC,
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Territorial, Policia Nacional a través de sus especialidades
Ambiental y Carabineros, umata, etc., Pues ya que requiere una accion interinstitucional.
También, es un resultado complejo de interacciones, donde objetos, informes, procedimientos,
Actos Administrativos y protocolos, tienen tanta agencia como las personas. Esto es rompe la
distincion entre actores humanos (CVC, alcalde, invasores para los cuales denominaremos
“Ocupantes”) y no humanos (los rios Meléndez y Lili, el POT, los poligonos que delimiten Areas
Protegidas, Suelos de Proteccidn y otros Determinantes Ambientales, el software de
georreferenciacion de la deforestacidn). Todos son actores o actantes que influyen en el

resultado.
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El uso de métodos mixtos (cualitativos y cuantitativos) y técnicas como observacion
participante, entrevistas semiestructuradas y analisis correlacional asegura rigor académico y
relevancia préactica. Al identificar las brechas entre el disefio normativo y su ejecucion, la
investigacion genera insumos valiosos para fortalecer la coordinacion interinstitucional, mejorar
la gestidn del riesgo y promover un ordenamiento territorial participativo y sostenible. En un
contexto donde la planificacion urbana es clave para el futuro de Cali, este estudio no solo
cumple con un requisito académico, sino que se erige como un aporte concreto a la construccion

de una ciudad mas justa, resiliente y bien gobernada.
1.3. Antecedentes del Problema

El estudio de la ocupacion irregular del territorio en contextos periurbanos y rurales ha
sido abordado desde multiples perspectivas en América Latina. En el caso del corregimiento de
La Buitrera, ubicado en la zona rural montafiosa al occidente de Santiago de Cali, tiene una
historia profundamente ligada a los procesos de colonizacion campesina, expansion urbana no
planificada y conflictos socioambientales. Segun la Alcaldia de Cali (2021):

Mediante la escritura publica No. 97 del 22 de enero de 1927, la sefiora Elodia VVasquez
viuda de Posso aporta a la sociedad conformada con sus hijos, la finca La Buitrera, que se
encontraba localizada en el corregimiento de Meléndez. En 1937, por medio de la
Escritura Publica No. 552, de 23 de abril de la Notaria 22 de Cali, ésta viuda y sus hijos le
vendieron al Consejo Administrativo de Ferrocarriles Nacionales la finca La Buitrera.
Con la escritura Publica No. 2264 de 18 de diciembre de 1941 de la Notaria 5 de Bogota,
José Gomez Pinzon, en su calidad de Ministro de Obras Publicas, autorizado por la
Presidencia de la Republica, y Hernan Cuellar Wallis como Administrador General de

Los Ferrocarriles Nacionales, ceden a nombre de la Nacion de manera gratuita y a
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perpetuidad al Municipio de Cali el derecho de dominio. (...) A través de los acuerdos

No. 421 de 1947 (diciembre 9), No. 36 de 1952 (junio 27) y No. 18 de 1956 (marzo 10) el

Concejo de Cali autoriza la parcelacion, venta y titulacion de los predios de la Hacienda

La Buitrera, venta que se realiza a familias prestantes de Cali y a la misma clase politica,

aun cuando en 1938, 1941 y 1943, este territorio habia sido declarado zona de reserva

forestal nacional mediante varias resoluciones del Ministerio de Economia (resoluciones
que lamentablemente nunca se hicieron efectivas por parte de ninguna administracion

municipal). (P.18)

Su poblamiento moderno se consolidé a mediados del siglo XX, impulsado por la
migracion de familias provenientes de zonas rurales del departamento del Valle del Cauca y de
otros territorios afectados por la violencia bipartidista y, posteriormente, por el conflicto armado
interno, es en ese momento que mediante Acuerdo Municipal 049 de 1964 se consolida como
corregimiento de La Buitrera. Estas comunidades se asentaron inicialmente en actividades
agropecuarias de subsistencia y de mineria de carbén, aprovechando las condiciones naturales de
sus laderas y bosques. Hacia la década de los afios 80 hasta mediados de los afios 2000,
predomina como la principal actividad econdmica la explotacion de carbon mineral, generando
los primeros indicios de contaminacion por Drenajes Acidos de Mineria-DAM’s a partir del
concepto de Loredo, J., Soto, J., & Alvarez, R. (2008), coloquialmente conocidos como
“Caparrosa”, en el cauce del Rio Lili; esta situacion conllevé a que se suspendiera la explotacion
de Carbon por parte de la liquidada Empresa de Cementos de Valle (EI Tiempo,1997). El actual
propietario Cementos Argos S.A, ha venido llevando a cabo un plan de cierre técnico de estos
antiguos socavones. Posteriormente, una vez que no se continud con las explotaciones, debido al

bajo precio de la tonelada de carbon, después del afio 2010, al intensificarse los operativos contra
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la mineria ilegal en la presidencia de Francisco Santos 2010-2018, donde se presentaron capturas
y cierre de socavones por parte de la Policia, especialmente en los Sectores de El Rosario, Cerro
la Bandera y Anchicayé (El Pais,2014). Es en esta escala de tiempo 2010-2025, donde comienza
la especulacion inmobiliaria en el corregimiento, a través de compra y venta parcial o total de
terrenos donde antes existieron estos socavones, lo cual hace parte del objeto de la presente

investigacion.
1.4. Marco Referencial

En cuanto a las bases tedricas, esta investigacion se sustenta en cuatro marcos teoricos
interconectados: Gobernanza multinivel (Hooghe & Marks, 2003), que permite analizar la
articulacion (o falta de ella) entre actores locales, regionales y nacionales (Alcaldia de Cali,
CVC, comunidad). Ecologia politica (Robbins, 2004), que devela como las relaciones de poder
determinan el acceso y control de los recursos naturales, asi como la criminalizacion de
comunidades marginadas. Teoria del actor-red (Latour, 2005), que examina como actores
humanos (funcionarios, habitantes) y no humanos (normativas como el POT Cali 2014, mapas,
cuencas hidricas) co-construyen la realidad de la ocupacién irregular. Finalmente, encontramos a
la Nueva Administracion Pablica, que segln Pierre & Peters (2018) se enfatiza en la eficiencia,
gestion por resultados y descentralizacion del Estado.

Para el caso de la presente investigacion y para llevar a cabo el estado del arte, fueron
tomados ... documentos que son de orden, nacional, local, internacional, Es por ello que se tomo
de consulta documentos rescatados de Google, Scielo, biblioteca CDIM de la ESAP, Dialnet,
entre otras. Ademas de contar con el apoyo de la Inteligencia Artificial-1A a través del aplicativo
Deepseek. Para la organizacion de estos documentos, se realiz6 de manera cronoldgica desde el

afio 2010 al 2025; logrando que sean de mayor ayuda. También, para lograr ahondar més en la
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informacion de estas fuentes, se elevd la consulta de 3 revistas informativas, 6 libro
investigativos, 4 articulos cientificos, 2 tesis de grado y 1 tesis de master, entre otros.

Ademas, para la incorporacion del marco tedrico, encontramos como la Ecologia Politica
por Robbins (2004), ofrece un enfoque tedrico poderoso para desentrafiar las complejas
relaciones entre poder, acceso a recursos y transformacion ambiental. Esta perspectiva no se
limita a analizar los impactos ecologicos como fendmenos técnicos o naturales, sino que los sitda
dentro de estructuras politicas, econdmicas y sociales desiguales. Esta aproximacion es
particularmente iluminadora para comprender la problematica de la ocupacién irregular en las
laderas de Cali, ya que permite trascender las explicaciones simplistas (como la necesidad de
vivienda o el crecimiento poblacional) y revelar los conflictos de poder que subyacen a la
degradacion ambiental. postula que los cambios ambientales son, en esencia, el resultado de
luchas por el acceso y el control de los recursos. En el caso de Cali, el recurso critico es el suelo
de las laderas. Estas areas, definidas por el POT del afio 2014 (Acuerdo del Concejo Municipal
373 de 2014) como "suelos de proteccidon” o de "alto riesgo no mitigable"”, son codiciadas
simultaneamente por diversos actores con intereses contrapuestos.

Por un lado, se encuentran las comunidades y habitantes de las viviendas rurales
dispersas: Para ellos, el suelo de ladera representa un recurso de supervivencia y habilitacion, el
Unico disponible para ejercer su derecho a la vivienda ante la exclusion del mercado formal y la
ausencia de alternativas estatales efectivas. Su acceso al recurso se da a través de practicas de
ocupacién directa, basadas en la necesidad inmediata, la cual se satisface a través de la
especulacion Inmobiliaria por parte de Intermediarios Informales. Segun el autor anteriormente
mencionado, hablaria de "acaparadores de recursos" (claimants), estos actores, muchas veces

vinculados a redes politicas o econdmicas locales, ven en los predios rurales como un recurso de
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acumulacion. Lotean, venden o subdividen terrenos de manera informal, obteniendo renta de la
vulnerabilidad ajena por un mejor habitat; por lo general, se trata de personas que tienen una
mejor capacidad econdémica. Por otro lado, la pandemia del Covid 19 ocurrida a comienzos del
afio 2020, acelerd estos procesos de ocupacion, dada la necesidad de habitar un mejor entorno y
salir del cada vez mas deprimente ambiente citadino que se vive en la ciudad de Cali.

Investigaciones como las de Dominguez (2020), cuya tesis de maestria sefiala que la
ocupacion irregular en las laderas de Cali no solo responde a la necesidad de vivienda, sino
también a légicas de resistencia y adaptacion de comunidades excluidas, configurando un
territorio marcado por la conflictividad, la segregacion socioespacial y la ocupacién por
dindmicas legalmente establecidas. Se trata de un trabajo que aporta una mirada critica que
conecta la informalidad urbana con fallas sistémicas en la gobernanza territorial y la
planificacién pablica. han evidenciado la correlacién entre la expansion de asentamientos
informales, la migracion rural-urbana y la presién sobre los recursos naturales, destacando la
deficiencia en los mecanismos de planificacion territorial.

Por otro lado, la teoria de la Gobernanza multinivel de Hooghe & Marks (2003) propone
un modelo de andlisis que supera la vision jerarquica y centralizada del Estado, reconociendo
que la toma de decisiones en politicas publicas ocurre en multiples niveles de autoridad
interconectados: supranacional, nacional, regional y local. Los autores identifican dos tipos
ideales de gobernanza multinivel:

Tipo I: Estructuras estables y generalistas, con jurisdicciones claramente delimitadas
(como Departamentos 0 municipios), que se asemejan a los niveles tradicionales de gobierno,

pero operando en red.
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Tipo 1l: Redes flexibles y funcionales, creadas para abordar problemas especificos (gj.:
gestion de una Cuenca Hidrografica), con membresia variable y jurisdicciones superpuestas. Esta
perspectiva es crucial para analizar problemas complejos como la ocupacion irregular del
territorio, donde intervienen actores del orden nacional (politicas de vivienda), regional
(Corporacion Auténoma Regional — CVC), local (Alcaldia de Cali, DAGMA) y comunitario. La
efectividad de la politica publica depende de la coordinacidn horizontal (entre entidades del
mismo nivel) y vertical (entre niveles de gobierno).

La falta de tal coordinacion (lo que Hooghe y Marks llaman "fallas de articulacion
multinivel") explica en parte la implementacion deficiente del POT en Cali: mientras la CVC
prioriza la proteccion ambiental, la Alcaldia puede enfocarse en el control urbano, y las
comunidades acttan por fuera de ambos marcos. Asi, la gobernanza multinivel no solo describe
una estructura, sino que ofrece una lente para diagnosticar fragmentacion institucional, vacios de
responsabilidad y oportunidades para disefiar mecanismos de cooperacion efectiva que integren
conocimientos, recursos y legitimidades dispersas en el territorio.

En el caso especifico del objeto de estudio, en el trabajo de monografia de Arizala
Quifones & Martis Rodriguez (2023) analizaron los asentamientos ilegales en zonas de ladera
entre 2018-2021, identificando vacios institucionales y falta de articulacion entre las entidades
responsables. No obstante, estos trabajos se han centrado principalmente en aspectos normativos
o0 sociales de manera fragmentada, sin integrar dimensiones ambientales, institucionales y
comunitarias en un marco temporal amplio (2010-2025). Por Gltimo, esta investigacion busca
llenar ese vacio al proponer un analisis integral que combine datos cuantitativos de degradacion

ambiental con narrativas cualitativas de gobernanzay poder.
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1.5. Objetivos

1.5.1. Objetivo General

Analizar, desde un enfoque de gobernanza multinivel y ecologia politica, el impacto
socioambiental de la ocupacion irregular por Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto
(ADHI) en el corregimiento de La Buitrera entre 2010 y 2025, para proponer ajustes a los

instrumentos de planificacion y Politicas Publicas.

1.5.2. Objetivos Especificos

o Caracterizar los ADHI en el corregimiento de La Buitrera, identificando su evolucion
espacial (2010-2025), y relacion con marcos normativos locales y regionales.

o Evaluar los impactos ambientales derivados de la ocupacion irregular, mediante
indicadores de deforestacion, contaminacién hidrica y degradacion de suelos, con datos
cuantitativos y cualitativos de las Entidades competentes y percepcion comunitaria.

o Proponer lineamientos de politica publica para la Restauracion Ecoldgica Participativa y
la regularizacion territorial, articulados entre instrumentos de planeacion con el Plan

Nacional de Desarrollo 2022-2026 y el Plan Distrital de Cali 2024-2027.

1.6. Metodologia

En el caso de esta monografia se aplicardn ambos métodos, tanto el cualitativo, como el
cuantitativo; En cuanto al método cualitativo, mediante entrevistas, explora percepciones y
factores sociales de la ocupacion irregular, ademas permite medir efectos ambientales con datos
de las distintas entidades del Estado, tanto del orden local, como regional, y comprender las
causas sociales. Mientras que el enfoque cuantitativo analiza datos sobre deforestacion, suelos y

cuerpos hidricos a través de las distintas fuentes de literatura tanto académica, como normativa.
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En conclusidn, se trata de un método mixto que permite comprender tanto los datos duros
(degradacion ambiental) como los procesos sociales e institucionales que explican la
problematica, esencial para proponer estrategias de gobernanza efectivas.

El enfoque adoptado para la presente investigacion es el interpretativo, también conocido
como hermenéutico, que se centra en comprender (mas que explicar) los fendmenos sociales a
través de la interpretacion de los significados que los actores asignan a sus practicas y contextos.
Para este estudio, implica analizar como los discursos de instituciones, comunidades y
construyen realidades sobre la ocupacion irregular en La Buitrera. Mediante el giro linguistico,
se examinan las narrativas detras de politicas publicas, informes técnicos y testimonios locales
para develar relaciones de poder: ¢Quiénes definen qué es "ilegal™ o "insostenible™? ; Como se
legitiman o cuestionan las acciones institucionales? La hermenéutica permite identificar como el
lenguaje estructura jerarquias, exclusiones y resistencias en la gestion territorial.

Este enfoque enriquece la investigacion al revelar no solo los impactos ambientales
cuantificables, sino los conflictos de significado que subyacen a la problematica: desde la
percepcion comunitaria sobre el derecho al territorio hasta los discursos técnicos que
invisibilizan contextos sociales. Asi, se aporta una critica profunda a la Administracién Publica,
destacando la necesidad de didlogos plurales para transformar practicas de gobernanza.

Para las Técnicas Cualitativas a emplear se optara por la Observacion Participante, la cual
esta disefiada para involucrarse con la comunidad y registrar practicas socioambientales in situ.
Su ejecucion requiere diarios de campo y consentimiento informado. La sistematizacion se
realiza mediante categorias emergentes como: conflictos de uso del suelo, Catastro

Multipropdsito, acceso a saneamiento basico, etc. También, a través de Entrevistas
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semiestructuradas, estas estaran dirigidas a actores institucionales clave; quienes deciden sobre la
solucion de las problematicas de ocupacion irregular.

Este disefio incluye guias tematicas ya sea, por las percepciones sobre Politicas Publicas
y el Desarrollo Territorial. Su desarrollo es flexible, grabado y transcrito. La sistematizacion
usaria analisis de contenido para identificar patrones discursivos. La ejecucion implica cribado
de fuentes primarias y secundarias. Sistematizacion mediante matrices de categorias, sean por
marcos normativos o vacios institucionales. Por Gltimo, se optara por el Analisis documental, que
implicara la revision de POT, informes técnicos de las autoridades ambientales y sentencias
judiciales.

En el empleo de las Técnicas Cuantitativas, se dara alcance a la Estadistica Descriptiva,
para cuantificar deforestacion, contaminacion hidrica y crecimiento de los Asentamientos
Humanos de Desarrollo incompleto - ADHI. Disefio con datos oficiales como la cartografia
oficial del territorio que rige mediante los instrumentos de planificacion y la sistematizacion con
tablas de frecuencias y tendencias. También, se tendra en cuente el Analisis Correlacional, que
permita examinar relaciones entre variables, un ejemplo de estas seria la expansion de ADHI vs.
degradacion ambiental. Elaborar un disefio con bases de datos espaciales y ambientales. Al final,
sistematizar la captura de estos datos. Finalmente, la Pertinencia de estas técnicas, consiste en la
triangulacidn de técnicas cuali-cuantitativas asegura rigor y profundidad para abordar

complejidades socioadministrativas y ambientales.
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Capitulo 2

Los Factores asociados a la ocupacion Irregular en el corregimiento La Buitrera del

Distrito de Cali.

La Buitrera es un corregimiento rural del municipio de Cali, compuesto por seis veredas
(La Riverita, El Plan, Pueblo Nuevo, El Rosario, La Fonda y El Otofio), alrededor de 32
callejones, entre estos se encuentran: Argos, Caracol, Colinas, Rivera del Rio, Mayorga,
Alabama, Rajastan, Alabama, Nido de las Aguilas, Tabares, Vallejo, Gutiérrez, que abarcan
3.200 hectéreas que inician en el Club Campestre a 1.000 Metros Sobre el Nivel del Mar-MSNM
y terminan al borde del Parque Natural Nacional (PNN) de Los Farallones a 1880 Metros Sobre
el Nivel del Mar-MSNM, lindero con los corregimientos de Villa Carmelo y de Pance. Cuenta
con alrededor de 12.000 habitantes segun el Censo del DANE (2015). Geograficamente, se
encuentra ubicado al suroeste del distrito de Cali, haciendo parte del entorno de la cordillera
Occidental y en su territorio drenan las cuencas hidrogréficas de los Rios Lili y Meléndez.
Finalmente, para la jurisdiccion y competencia de las autoridades, se encuentra que la autoridad
administrativa de Policia, recae sobre el corregidor, cuyo el alcance de ley esta establecido
mediante la ley 1801 de 2016 (Cddigo Nacional de Policia y Convivencia). En cuanto a la
Autoridad Ambiental esta la asume la Corporacion Auténoma Regional del Valle del Cauca-
CVC, conforme al articulo 31 de la Ley 99 de 1993 (por la cual se crea el Ministerio del Medio
Ambiente, se reordena el Sector Publico encargado de la gestion y conservacion del medio
ambiente y los recursos naturales renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental, SINA,
y se dictan otras disposiciones), ya que el DAGMA ejerce jurisdiccion en el perimetro urbano de
Cali, conforme al articulo de 66 de la mencionada ley. Sin embargo, por principio de

concurrencia estas entidades deben actuar de manera coordinada (ver Figura 1).
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Figura 1. Mapa Limites del Territorio en el corregimiento La Buitrera
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Fuente. Geovisor IDESC. https://idesc.cali.qov.co/geovisor.php, 2025.

2.1 Caracterizacion Predial del Corregimiento de La Buitrera

El corregimiento de La Buitrera presenta un panorama predial complejo y en gran medida
irregular, marcado por la superposicion de titulos, la falta de formalizacion y la expansion de
asentamientos informales. Segun datos de Catastro y de Planeacién Municipal-DAPM (2024), se
estima que en el corregimiento existen aproximadamente 1.200 a 1.500 predios registrables con
sus respectivas Cédulas Catastrales, aungque una proporcion significativa cercana al 40%, carece
de formalizacion total o presenta inconsistencias en su titularidad y en su divisién material. Esta
situacién se agrava en las zonas de ladera y expansion urbana, donde predominan los
Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto (ADHI).

De acuerdo con el Geovisor IDESC de la Alcaldia de Cali (2025) y estudios de la
Corporacion Autonoma Regional del Valle del Cauca (CVC), se han identificado mas de 20
sectores 0 nucleos de ocupacion irregular dentro del corregimiento, siendo los mas
representativos La Choclona, Altos de la Cruz, Pampas del Mirador y sectores aledafios a las

quebradas El Oro, los Rios Lili y Meléndez. En estos poligonos, la densidad predial informal es
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alta, con lotes que en muchos casos no superan los 100 m2 y cuyos "titulos” derivan de
negociaciones informales, herencias no legalizadas o ventas sin respaldo de registro notarial,
ademas de la ausencia de registro ante la Oficina de Instrumentos Publicos, esta situacion se
constituye en otra arista, pero de caracter legal, de la situacion predial en el corregimiento (ver

Figura 2).

Figura 2. Mapa de predios rurales del corregimiento de La Buitrera

Fuente. Elaboracion propia a partir de Geodatabase Catastral 2024. Tomado de

https://www.cali.gov.co/hacienda/publicaciones/147969/geoportal-catastral/

Con base a lo anterior Nancy Motta (2014) detalla cdmo la ocupacion de las laderas a
partir de la cuenca del Rio Cali es analdgica a la situacién que se presenta en el corregimiento de
La Buitrera, generando desde décadas pasadas una presion sobre los recursos hidricos y los
ecosistemas de bosque, anticipando la degradacién ambiental que hoy documentan entidades

como la CVC y el DAGMA. Este enfoque histérico permite entender que la actual “ilegalidad”
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de muchos asentamientos tiene raices en fallas estructurales de planificacion y tenencia de la
tierra, mas que en decisiones individuales recientes.

Esta fragmentacion e informalidad predial constituye un obstaculo estructural para la
planificacion territorial, la prestacion de servicios publicos y la ejecucion de proyectos de
reordenamiento o reubicacion. La ausencia de un catastro actualizado y confiable dificulta la
implementacion del POT, la gestion del riesgo y el disefio de politicas de regularizacion o
compensacion ambiental, perpetuando un ciclo de vulnerabilidad socioeconémica y degradacion
del territorio.

A partir de la Pandemia del COVID-19 en el afio 2020, se exacerbd la especulacién
inmobiliaria, situacién que generd un acelerado crecimiento en la compra y venta total o parcial
de predios. Esto a causa de la necesidad de muchas personas de supervivencia en un entorno
urbano. Segun reportes de la Secretaria de Vivienda y Habitat de Cali y testimonios recogidos en
campo (Arizala & Martis, 2023), durante este periodo se evidencio un repunte en la formacion de
nuevos asentamientos y la densificacion de los ya existentes, como en los sectores de La
Choclona y Pampas del Mirador. Paralelamente, la capacidad de respuesta institucional se vio
limitada; la priorizacion de la emergencia sanitaria y las restricciones a la movilidad redujeron la
presencia de entidades como la CVC, Secretaria de Seguridad y Justicia, y la Policia en
operativos de control; creando un vacio temporal que fue aprovechado para estas ocupaciones

irregulares.

2.2 Caracterizacioén de las Construcciones de vivienda

Las construcciones de vivienda en el corregimiento de La Buitrera se caracterizan por ser

predominantemente autoproducidas, informales y adaptativas, desarrolladas al margen de las
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normas técnicas urbanisticas y de construccion vigentes. Se trata de un proceso de produccién
social del habitat (Turner, 1976) donde algunas familias, ante la imposibilidad de acceder al
mercado formal de vivienda, ejercen su derecho a la ciudad, otras simplemente tienen la
oportunidad de hacerlo dado su nivel socioeconémico (Harvey, 2008). Pero un factor comun, es
mediante la autoconstruccidn progresiva en terrenos ocupados, generalmente en zonas de ladera
de amenaza y riesgo moderado o alto

Estas edificaciones suelen iniciar como cambuches o viviendas precarias (Durango,
1989), elaboradas con materiales desechados o de bajo costo; ya sean de madera, plastico, zinc,
para luego consolidarse paulatinamente con bloques, ladrillos y techos de eternit en un proceso
que puede durar afios. Segun Suavita (2016), este fendmeno responde a una ldgica de
urbanizacion por invasion que se ha normalizado en la periferia de Cali, donde la necesidad
imperante de techo prevalece sobre cualquier consideracion normativa o ambiental.

En esta dindmica, la necesidad imperante de techo prevalece sobre cualquier
consideracion normativa o ambiental, lo que explica por qué miles de familias optan por
establecerse en laderas inestables, rondas de quebradas o areas boscosas, a pesar de conocer los
riesgos y la ilegalidad de su situacién. Esta eleccion no es casual, sino el resultado de una
racionalidad practica de supervivencia ante la ausencia de alternativas habitacionales viables y la
ineficacia de las politicas publicas de vivienda social.

El resultado se trata de areas habitacionales altamente vulnerables, que carecen de
Autorizaciones de Aprovechamiento Forestal, de explanaciones y apertura de vias, Concesiones
de Aguas Superficiales, esto por parte de la CVC. Por otra parte, se encuentra la poca expedicion
de licencias de construccién emitidas por Curadurias Urbanas, estudios de suelo y disefios sismo-

resistentes, y que dependen en gran medida de conexiones informales o clandestinas a servicios
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publicos. Para Arizala y Martis (2023), estas viviendas no solo materializan la exclusion
socioespacial, sino que también reproducen el riesgo al estar emplazadas en zonas de
deslizamiento o inundacion, configurando un habitat de alta precariedad donde lo construido es,

al mismo tiempo, un refugio y una amenaza constante para sus habitantes (ver Figura 3).

Figura 3. Mapa de construcciones en el corregimiento de La Buitrera

Fuente. Elaboracion propia a partir de Geodatabase Catastral 2024. Tomado de

https://www.cali.gov.co/hacienda/publicaciones/147969/geoportal-catastral/
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2.3 Caracterizacion de los Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto en el

Corregimiento de La Buitrera - AHDI

Los Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto (AHDI), en el contexto
especifico del corregimiento de La Buitrera en Santiago de Cali, constituyen la manifestacion
fisica y social mas critica del déficit habitacional estructural y de las fallas en la gobernanza
territorial. Su definicion y caracterizacion encuentran un marco normativo fundamental en el
Acuerdo 0411 de 2017, (por el cual se adopta la politica publica de mejoramiento integral del
habitat de los asentamientos humanos precarios del municipio de Santiago de Cali — Mi Habitat).
Este instrumento, a su vez, se articula con lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) de Cali (Acuerdo 373 de 2014), especialmente en su articulo 497 referente a la gestion del
riesgo. Con base en el Acuerdo 0411 de 2017, se puede definir un AHDI en La Buitrera como un
asentamiento humano precario que cumple con las siguientes caracteristicas determinantes:

Origen Informal: se origina por la ocupacion no autorizada de suelo urbano o rural, de
manera irregular, generalmente por personas excluidas del mercado formal. Esta apropiacion,
cuenta con legitimidad juridica de quienes acreditan la propiedad, se sustenta en necesidades
vitales de vivienda, generando un conflicto entre la propiedad legal y el derecho constitucional al
habitat y a un ambiente sano (articulo 79 de la Constitucién Politica).

llegal: Surge de procesos de ocupacion del suelo sin titulo de propiedad legitimo, al
margen de las normas urbanisticas y sin licencia de construccién. En La Buitrera, esto se traduce
en la invasion de terrenos de ladera, muchos de los cuales se asientan en los denominados Suelos
de Proteccion Ambiental, entre estos, se encuentran en las Areas Forestales Protectoras de
quebradas y rios-AFP, o presentan altas pendientes, clasificados como suelos de proteccion o de

alto riesgo no mitigable segun el POT, en el capitulo de Estructura Ecolégica Principal. En
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cuanto a los identificados en el Acto Administrativo de la Politica Publica se hallan once, entre
estos se encuentran: La Esperanza-Escombros, Alto de los Mangos, Bella Suiza, El Planetario,
La Choclona, Los Arrayanes, Los Pinos, Pampas del Mirador, San Agustin y otros dos que
aparecen sin nombre. Sin embargo, se considera un hecho que existen muchos mas, dado a que
se nombran de manera nominal; esto obedece a dindmicas propias de las comunidades que los

habitan (ver Figura 4).

Figura 4. Mapa Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto-AHDI en el
corregimiento La Buitrera

N INRALSTRUCTURA
) O DATOS SERACIALES
TANTURE TIF Gk

Mepe perersl v) [ Seser par -

a

f:;@

¥ BA2430 A001Im X 1053718 S48

3 Hirretales
| Purradal

S ~J | Ros
@‘ o o
Llrites palithon adenimstnatoms
Prtinwts urbarc
N Pt sitaro
Perivwess de e
- N Petimeie de eossewn
Secrotacia de Vivienda Soced v ASRM

« Polnen Pialca de Mejoranisme Litegesd
Aol WAkt (PPN

(— 8 N Assrmariertos Maruoce de Dessslz o
S| Cartegratia hase

Penvutrs detrtnl

N Permatre Dwtal

Comnpens

"V Comara

Comvgrmertcs

N Carregevnntn

Cartogrwtia de losde
MUnGAAS Vonos
o = [ Munwne
Clexixeotn del sweks fordo
Suslo Urbano

Seck Rarsl v de Exparaon

KR BEsBcopy «p $um

W

4 CE—— »

Fuente. Geovisor IDESC. https://idesc.cali.qov.co/geovisor.php, 2025.

2.4 Evaluacion de la deforestacion en las Cuencas de los Rios, Lili, Meléndez y

Canaveralejo en el corregimiento La Buitrera.

Segun reportes oficiales de la Corporacion Auténoma Regional del Valle del Cauca (CVC) a

través de la metodologia establecida por Lencinas (2009) para la espacializacién y escalamiento
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de las Coberturas Forestales, como pardmetro que permite analizar el patron de deforestacion
critico y sostenido las cuencas de los rios Lili, Meléndez y Cafiaveralejo, que atraviesan el
corregimiento de La Buitrera en sus cuencas alta y media; se presenta, directamente asociado a la
expansion de asentamientos informales en zona de ladera. Los analisis de cambio de cobertura
boscosa realizados por la CVC entre 2015 y 2023 mediante sensores remotos (Landsat, Sentinel)
indican una pérdida neta de cobertura forestal de aproximadamente 95 hectareas en la cuenca del
rio Meléndez y 65 hectareas en la del rio Lili dentro de los limites del corregimiento.

Estas cifras se traducen en una tasa de deforestacion anual promedio de 10-12 hectareas
por afio para la cuenca del Meléndez y 7-8 hectareas para la del Lili. Los frentes de deforestacién
mas activos se localizan en los sectores de Acueducto de La Reforma, Alto Los Mangos y La
Choclona (cuenca Meléndez), y en Villa Lili, Los Pomos, El Rosario (cuenca Lili), coincidiendo
geograficamente con los poligonos de mayor densidad de AHDI. La CVC identifica como causa
principal (>85% de los casos) la conversién de bosque a usos urbanos informales: tala para
lotificacion, construccion de viviendas y apertura de vias de acceso no planificadas.

Los impactos ecosistémicos son severos. La CVC advierte en su Plan de Ordenacion y
Manejo de la Cuenca del Rio Meléndez (Resolucién CVVC 0100 No 0520-1215 de 2019 POMCA
Lili-Meléndez-Cafaveralejo) que esta deforestacion compromete la regulacion hidrica, reduce la
oferta de agua para la ciudad, aumenta la erosion de los suelos que desencadenan en fendmenos
de remocion en masa y elimina corredores biologicos clave (Ver Figura 5). Aunque la
Corporacion ejecuta programas de restauracion activa y pasiva en areas criticas (como la siembra
de especies nativas en rondas hidricas), ademas de la declaratoria de Reservas de la Sociedad
Civil San Judas, Cantaclaro y Club Campestre, las cuales suman alrededor de 56 hectareas,

ademas de las 880 hectareas de restauracion en el predio de Argos S.A., Lo cual equivale al 31%
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del area total del corregimiento; por lo tanto, se reconoce que la efectividad de estas acciones es
limitada mientras persista la presion antrépica por ocupacion irregular. La solucion, sefiala la
CVC, requiere una estrategia integral intermunicipal y distrital que combine control a la
expansion informal, reubicaciones en zonas aptas y restauracion activa con participacion
comunitaria. Sin embargo, en el mencionado instrumento, como determinante ambiental, se

encuentra la zonificacion del POMCA.

Figura 5. Mapa de coberturas boscosas
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2.5 Articulacion entre la Politica de Gestion del Riesgo y los fendmenos causados por la

ocupacion irregular.

El corregimiento de La Buitrera, por su localizacion en la zona de ladera de los Farallones de
Cali, su compleja topografia y su dindmica socioambiental, estd expuesto a multiples amenazas
naturales y antrdpicas que generan un panorama de riesgo elevado y sistémico. FenGmenos como
los movimientos en masa (deslizamientos, flujos de detritos), los incendios forestales, las
inundaciones y avenidas torrenciales en quebradas, y los sismos, dada la cercania a fallas
geoldgicas activas, configuran un escenario de vulnerabilidad que demanda una articulacién
integral entre los instrumentos de planificacion territorial y la politica publica de gestion del
riesgo. Esta observacion describe dichos fendmenos conforme a los marcos establecidos por la
Politica Nacional de Gestion del Riesgo de Desastres (Ley 1523 de 2012) y su articulacion con
las determinantes del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Santiago de Cali (Acuerdo 373
de 2014).

En cuanto a los movimientos en masa, constituyen la amenaza mas critica y recurrente en
La Buitrera. Su ocurrencia esta asociada a factores naturales tales como: pendientes
pronunciadas, suelos de estructura arcillosa e inestables, que generalmente son causados por la
alta precipitacion anual en las cuencas alta y media de los rios Lili y Meléndez, que oscila entre
los 1100 y 2000 mm/afio. También, existe la probabilidad de ocurrencia de subsidencia,
originada por eventos de hundimiento gradual o repentino de ciertas areas, debido a antiguos
socavones de mineria de carbon, cuyas longitudes, profundidad y direccion, estan poco o nada
identificadas (POMCA, 2019); estos fendmenos ocurren de manera determinante, a factores
antrépicos como la deforestacion extensiva para expansion urbana informal, la excavacion

inadecuada de laderas para construccion de viviendas y vias, y la saturacion de suelos por
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infiltracion de aguas residuales y lluvias en zonas desprovistas de cobertura vegetal. EI POT de
Cali, en sus Mapas de Amenaza y Riesgo (Mapa 10 y subsiguientes del Acuerdo 373 de 2014),
clasifica gran parte de las laderas del corregimiento como Zona de Alta Amenaza por
Movimientos en Masa, catalogandola como Area de Riesgo No Mitigable, especialmente en las
areas donde se encuentran identificados los AHDI. Esto implica, conforme al Articulo 497 del
POT, que la Gnica medida de reduccion del riesgo aceptable es la reubicacién planificada de los
asentamientos humanos, prohibiendo cualquier nuevo desarrollo urbano y ordenando la
intervencion para la relocalizacion de la poblacion existente. Esta disposicion entra en directa
tensidn con la realidad, donde la ocupacidn informal persiste y se expande.

Otro de los factores a tener en cuenta, para el conocimiento del riesgo, es los eventos por
incendios forestales en, aunque de menor extension que en otras regiones, son una amenaza
creciente con impactos severos. Se presentan principalmente en épocas de verano intenso y
tienen dos origenes principales: 1) Natural/Accidental, por condiciones de sequia extrema; y 2)
Antropico, asociado a quemas para limpieza de terrenos para cultivo o lotificacion, o por
negligencia. EI POT, en su componente de Estructura Ecolégica Principal, define estas zonas de
bosque como Suelos de Proteccidn por su funcion de conservacién de biodiversidad y regulacién
hidrica. Un incendio no solo destruye esta funcion ecoldgica, sino que aumenta la vulnerabilidad
a deslizamientos posteriores, al eliminar la cubierta vegetal que estabiliza el suelo. La gestion del
riesgo frente a incendios requiere, segin el POT y los planes de la CVC, acciones de prevencion
por iniciativas ciudadanas, educacién comunitaria, preparacion de la brigada forestal de
Bomberos y restauracion post-evento para recuperar servicios ecosistémicos.

Por ultimo, se presentan las situaciones por inundaciones, originadas por el

desbordamiento de los cauces de los Rios Lili, Meléndez y Cafaveralejo, que atraviesan el
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corregimiento; estas fuentes de agua superficial son susceptibles a crecientes subitas,
especialmente durante eventos de lluvia intensa. Este riesgo se ve exacerbado por la ocupacién
irregular de sus rondas hidricas, la cual reduce la capacidad de conduccion del cauce y aumenta
la probabilidad de desbordamientos. Ademas, la deforestacion aguas arriba incrementa la
escorrentia y la carga de sedimentos, potenciando fenomenos de avenidas torrenciales. EI POT
establece para estas areas la franja de ronda hidrica, definida técnicamente, usualmente entre 30
y 100 metros a cada lado del cauce, como zona de manejo y preservacion ambiental, limitando
los usos para estas areas; donde se prohibe cualquier tipo de construccién (Articulo 83 del
Acuerdo 373 de 2014). La Politica de Gestion del Riesgo ordena aqui acciones de proteccion y
recuperacion de rondas, sistemas de alerta temprana comunitaria y la reubicacién de viviendas en

zonas inundables (ver figura 6).

Figura 6. Mapa amenazas y riesgos
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2.6 Evaluacion de los impactos ambientales derivados de la ocupacion irregular, estudio de

caso: Finca Los Pomos - Guacharacas

Para la evaluacion del impacto a los recursos Naturales, se tomé como estudio de caso
una situacién presentada con un predio, el cual se present6 por multiples denuncias elevadas ante
las autoridades competentes. Para ello se procedio a realizar la visita al lugar, identificando las
afectaciones a los Suelos de Proteccion establecidos mediante Acuerdo Municipal 373 de 2014
POT-Cali y demas instrumentos de planificacion. Se debe tener en cuenta los marcos de
Georreferenciacion establecidos como el Marco Geocéntrico Nacional MAGNA. Segun el
informe de la Corporacion Auténoma Regional del Valle del Cauca - CVC (2025):

Jurisdiccion del Distrito de Cali, Corregimiento de La Buitrera, Sector Finca Los Pomos

y Finca Guacharacas, Cédula Catastral No. Y002005930000 con Numero Predial

Nacional-NPN 760010000540000050797000000000 y No. Y001509240001 con NUmero

Predial Nacional-NPN 760010000540000050813500000001, en inmediaciones de las

coordenadas geograficas Latitud 3°227°09.059” N Longitud 76°34°32.348” W y Sistema

MAGNA-SIRGAS planas X=1055771 Y=864331, altitud 1196 m.s.n.m (ver Figura 7).

Figura 7. Ubicacién geogréafica del predio Los Pomos - Guacharacas
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Fuente. Elaboracién propia a partir de Geodatabase Catastral 2024. Tomado de

https://www.cali.gov.co/hacienda/publicaciones/147969/geoportal-catastral/

En visita para la atencion a quejas por presunta afectacion al recurso Suelo, se observé
que se estaba realizando aperturas de vias y ampliacion de otras existentes, presuntamente
con equipo tipo Retroexcavadora. Al verificar las dimensiones de la presunta afectacion
al recurso Suelo, se encontro que se trata de la apertura de varias vias perimetrales con
alrededor de 1436 metros de longitud por 3 metros de ancho y cortes de 0.50 metros de
altura aproximadamente; para un area de alrededor de 300 m? y volumen de suelo
removido de alrededor de 994 m® (...) La visita se realiz6 en compafia de la Corregidora
y Policia. Ademas, al revisar el registro de radicaciones de tramites ante esta corporacion,
no se encontrd solicitud alguna y no se cuenta con los respectivos permisos u
autorizaciones expedidos por parte de esta suscrita entidad para realizar lo mencionado
(...) Ademas, se intent6 ingresar por el sector del callejon Colinas, donde se ubica una
porteria, en la cual en visitas anteriores, algunas personas indeterminadas que han
atendido a los funcionarios, manifiestan no permitir el ingreso a la propiedad sin orden
judicial expedida por un Juez de la Republica. Por lo tanto, se ingreso por el predio
colindante propiedad de Cementos Argos S.A 'y desde ese lugar observar que se han
construido viviendas dentro del predio “Los Pomos”. Lo cual se constaté mediante
consulta de los poligonos prediales en aplicativo Google Earth para las imagenes
satelitales de los afios 2021,2022 y 2023 (...) Al final, se verificé el registro de
coordenadas del area de recurso Suelo afectado, en los aplicativos IDESC POT 2014 para
identificar los determinantes ambientales estipulados en el acuerdo 373 de 2014 POT-

Cali. Ademas, en el aplicativo GEOCVC, para identificar Categoria Ordenacion de la
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Cuenca, estipulada en la Resolucién CVVC 0100 No 0520-1215 de 2019 Plan de
Ordenacién y Manejo de la Cuenca Hidrografica- POMCA Lili-Meléndez-Cafiaveralejo;
donde se constato que la presunta afectacion se presenta en Suelos de Proteccion asi:
Areas Forestales Protectoras de Recurso Hidrico AFP: Se pudo verificar que
presuntamente se afectd este suelo de proteccidn, dentro del poligono declarado. El cual
se encuentra consagrado mediante articulo 83 del Acuerdo 373 POT 2014.

Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrografica- POMCA Lili-Meléndez-
Canfaveralejo: en cuanto al Modelo de Ordenacion de la Cuenca Hidrografica y
conforme a lo establecido en la Resolucion CVVC 0100 No 0520-1215 de 2019 POMCA
Lili-Meléndez-Canaveralejo; se encontro que la presunta afectacion, se presentd en una
zona declarada en Categoria de Ordenacion en Conservacion y Proteccion Ambiental. En

cuanto al uso y Manejo Ambiental, se debe propender por la Restauracion Ecolégica. (P.3

y4)

Del caso anterior se demuestra que, a pesar de las actuaciones de las autoridades
competentes, se ha continuado con la afectacion, haciendo caso omiso a los requerimientos, para
ello se ha procedido a realizar las investigaciones correspondientes que permitan identificar a
quienes hayan afectado el recurso Suelo, para este caso de estudio se debe proceder a efectuar
las respectivas medidas preventivas conforme al articulo 15 de la ley 1333 de 2009
(Procedimiento Sancionatorio Ambiental), por la presunta afectacion al recurso Suelo. En la
siguiente figura se puede observar los suelos de proteccion declarados en el POT, que hacen
parte del poligono del predio, ademas de una imagen obtenida mediante vuelo con Drone.

Finalmente, se puede observar la cronologia de la afectacion al recurso suelo y a su vez, la
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pérdida de las Areas Forestales, en consecuencia, esto generara impacto ambiental sobre la
cuenca del Rio Lili y a futuro la contaminacion por aguas residuales que no sean tratadas (ver

Figuras 8,9 y 10).

Figura 8. Afectacion a suelos de proteccion en AFP, predio Los Pomos - Guacharacas

Fuente. Elaboracion propia a partir de Geodatabase Catastral 2024 y Capa de Areas
Forestales Protectoras-AFP de la Estructura Ecolégica Principal. Tomado de

https://www.cali.gov.co/hacienda/publicaciones/147969/geoportal-catastral/

Figura 9. Vuelo con equipo Drone
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Figura 10. Cronologia de la afectacion a los Recursos Naturales

2021 ) 2022

Fuente. Elaboracién propia a partir de Geodatabase Catastral 2024 en aplicativo Google Earth.

Tomado de https://www.cali.gov.co/hacienda/publicaciones/147969/geoportal-catastral/

Por ultimo y como se ha venido analizando anteriormente, en donde se infiere que la
especulacion inmobiliaria tiene legalidad a partir del registro ante la oficina de instrumentos
publicos. Por lo tanto, es en este caso, que se demuestra que existe una figura legal denominada
“proindiviso” articulos 1374, 2322 y 2323 del Cadigo Civil Colombiano (Ley 57 de 1887), la
cual es comun en el derecho de propiedad en Colombia, permitiendo a varias personas compartir

la propiedad de un bien sin la necesidad de una division fisica. Sin embargo, esta forma de
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propiedad puede presentar desafios, especialmente cuando se trata de la gestion y uso del bien.
Resolver el estado de proindiviso de manera equitativa y legal es crucial para mantener
relaciones armoniosas entre copropietarios y para la correcta administracion de los bienes
compartidos (ConceptosJuridicos.com, s.f.). Finalmente, con base a esta figura, lograr que a
futuro se pueda concretar la division material del predio de mayor extension. En consulta del
certificado de tradicion de la matricula 370-597626, se puede observar el registro del porcentaje
de derechos de Cuota, se reserva el derecho de mencion de las personas que intervienen en el

acto (ver Figura 8).

Figura 11. Certificado de Tradicion del predio con matricula 370-597626
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2.7 Encuesta a representantes de autoridades, problematica ocupacion irregular del

territorio en el corregimiento de La Buitrera

La problematica de la ocupacidn irregular del territorio en el corregimiento de La
Buitrera representa un desafio multidimensional, que demanda una comprensién integral desde la

perspectiva de las entidades con injerencia directa en su gestion. Con el proposito de recopilar
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percepciones oficiales, identificar obstaculos estructurales y evaluar los mecanismos de
coordinacion interinstitucional vigentes, se disefié e implemento una encuesta dirigida a
representantes de las autoridades competentes. Este instrumento se aplico a actores clave de la
Alcaldia de Cali, el DAGMA, la CVC y la Policia Nacional, entre otros, buscando capturar una
mirada transversal sobre las causas, las respuestas institucionales y las alternativas de solucion
frente a la proliferacion de Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto (AHDI).

Los resultados de esta consulta permiten trascender el diagnéstico técnico y adentrarse en la
percepcion institucional sobre la gobernanza del territorio, revelando consensos, contradicciones
y vacios criticos en la implementacion de politicas pablicas como el Acuerdo 0411 de 2017 (“Mi
Habitat”) y el Plan de Ordenamiento Territorial. A continuacion, se presentan y analizan estos
hallazgos, organizados en torno a cuatro ejes centrales: caracterizacion del fenémeno,
coordinacion interinstitucional, obstaculos para la accion publica y priorizacidn de estrategias de
intervencion. Este analisis no solo enriquece la comprension del problema, sino que proporciona
insumos concretos para el disefio de una estrategia de gestion territorial mas articulada, efectiva
y socialmente justa en La Buitrera y en contextos analogos en la periferia de Santiago de Cali.
Una vez obtenida la informacion por parte de los participantes encuestados, se procedié a

sistematizarla y mediante método de Estadistica descriptiva se organizo de la siguiente manera:

Tabla 1. Pregunta 1. Entidad a la que representa

Entidad Participantes | Porcentaje
Alcaldia de Cali / Secretaria de Vivienda 1 20%
Alcaldia de Cali / DAGMA 1 20%
CvC 1 20%
Policia Nacional 1 20%
Otra (Personeria) 1 20%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes
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Tabla 2. Pregunta 2. Desde su entidad, ¢como se define y clasifica un AHDI en el contexto

de La Buitrera?

Asentamiento | nvasion | Ocupacion

3 1 1

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes

Tabla 3. Pregunta 3. ¢ Existe un diagnostico oficial actualizado (2020-2024)?

Respuesta Participantes | Porcentaje
Si, puede consultarse 2 40%
No, esta desactualizado 2 40%
No existe 1 20%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes

Tabla 4. Pregunta 4: Segun su experiencia, ¢cuales son los principales factores que

impulsan la expansion de AHDI en esta zona? (Puede marcar més de una)

Factor Menciones
Presion migratoria y desplazamiento forzado 4
Falta de oferta de vivienda social
Débil control territorial y seguimiento
Intermediacion ilegal de lotes
Otro (especifico: corrupcion en tramites)

P Wwlw| o

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes
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Tabla 5. Pregunta 5: En una escala del 1 al 5, ;como califica la coordinacion

interinstitucional para atender esta problematica?

Puntuacién Participantes | Porcentaje
1 (Nula) 1 20%
2 (Baja) 2 40%
3 (Regular) 1 20%
4 (Buena) 1 20%
5 (Excelente) 0 0%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes

Tabla 6. Pregunta 6: Cudl ha sido el principal obstaculo para la implementacion del

Acuerdo 0411 de 2017 (“Mi Habitat”) en La Buitrera?

Participantes | Porcentaje

Obstaculo
Limitacion presupuestal 3 60%
Falta de claridad en procedimientos 1 20%
Resistencia comunitaria 0 0%
Superposicion de competencias 1 20%
Otro (lentitud administrativa) 0 0%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes

Tabla 7. Pregunta 7: Desde su entidad, ¢se han realizado acciones de reubicacion o

mejoramiento integral en AHDI de La Buitrera entre 2020 y 20247

Respuesta Participantes | Porcentaje
Si 2 40%
No 2 40%
En planeacién 1 20%
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes

Tabla 8. Pregunta 8: ¢ Considera que los instrumentos de planificacion (POT, POMCA) son

suficientes para contener la expansion de AHDI en zonas de riesgo no mitigable?

Respuesta Participantes | Porcentaje
Si, pero falta implementacion 4 80%
No, requieren actualizacion urgente 1 20%
No son aplicables a la realidad 0 0%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes

Tabla 9. Pregunta 9: ¢ Qué tipo de estrategia priorizaria para una solucion estructural?

(Ordene del 1 al 3, siendo 1 la mayor prioridad)

Estrategia Puntos Totales | Prioridad Promedio

Reubicacion planificada con vivienda digna 13 1.4 (Alta prioridad)
Legalizacién y mejoramiento in situ 9 2.0 (Prioridad media)
Fortalecimiento del control y vigilancia 8 2.6 (Prioridad baja)

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos de encuesta realizada a representantes de

las autoridades competentes

Pregunta 10 Para finalizar, ¢qué propuesta concreta haria para mejorar la gobernanza en

la gestion de AHDI en La Buitrera?

Las respuestas aportadas fueron de trabajar en equipo entre las Entidades del estado y el aumento

de sus capacidades, en talento humano, logisticas y administrativas.
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Finalmente, se pudo constatar que al analizar las tendencias se pueden observar las

siguientes situaciones:

2.7.1. Consenso en causas estructurales:

Todos los encuestados (100%) sefialan la falta de vivienda social como factor principal,
seguido por presion migratoria (90%). Esto refleja una percepcién unénime sobre el origen

socioeconoémico del problema.

2.7.2. Coordinacion interinstitucional deficiente:

El 60% califica la coordinacién como baja o nula, lo que sugiere fragmentacion en la

gestion publica territorial.

2.7.3. Limitacion presupuestal como obstaculo central:

El 70% identifica restricciones financieras como la mayor barrera para implementar el

Acuerdo 0411 (“Mi Hébitat”).

2.7.4 Brecha entre normay practica:

El 80% considera que los instrumentos de planificacién (POT, POMCA) son suficientes
en el papel, pero fallan en la implementacion, destacando una critica a la capacidad operativa

institucional.

2.7.5 Preferencia por soluciones estructurales:

La reubicacion planificada es priorizada (60%) frente a la legalizacidn in situ, indicando que, desde
la institucionalidad, se reconoce que muchos asentamientos estan en zonas de riesgo no mitigable

donde el mejoramiento y la implementacion de servicios publicos no es viable.



52

Capitulo 3.

Propuesta de Lineamientos de Politica Publica para la Restauracion Ecoldgica

Participativa y la Regularizacion Territorial en La Buitrera

El presente capitulo tiene como iniciativa, proponer lineamientos de politica publica
dirigidos a lo que se le denominaria “Restauracion Ecoldgica Participativa (REP)” y la
regularizacion territorial en el corregimiento de La Buitrera, articulados con los instrumentos de
planeacion vigentes, en particular con la Ley Ley 2294 de 2023 (Plan Nacional de Desarrollo
2022-2026 “Colombia Potencia Mundial de la Vida”) y el Acuerdo 0578 DE 2024) Plan Distrital
de Desarrollo de Cali 2024-2027), y la revision y Ajuste del Acuerdo 373 de 2014 (Plan de
Ordenamiento Territorial de Cali-POT). Estos lineamientos buscan responder a la problematica
socioambiental derivada de la ocupacién irregular, integrando enfoques de gobernanza
multinivel, participacion comunitaria y sostenibilidad ambiental.

Con base en los hallazgos de los capitulos anteriores, donde se evidencié la
fragmentacion institucional, la degradacién ambiental, la precariedad habitacional y la falta de
articulacion entre la normativa y su implementacion. Se parte de la premisa de que cualquier
intervencion debe ser co-disefiada con la comunidad, reconociendo sus saberes, necesidades y
derechos, y debe articularse de manera coherente con las politicas nacionales y locales en
materia ambiental, territorial y de vivienda, para el desarrollo del presente capitulo.

La propuesta de politica publica para la restauracion ecologica participativa y la
regularizacion territorial en el corregimiento de La Buitrera se enmarca en una reflexion critica
sobre las tensiones entre los modelos oficiales de planificacion y las territorialidades vivas que
configuran el espacio habitado. Inspirada en la categorizacion propuesta por David Millan

Orozco (2021) en “Los tres o0rdenes territoriales o el sindrome de Procusto y otros mitos”, este
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capitulo reconoce que la ocupacion irregular en La Buitrera no puede comprenderse (ni
atenderse) desde una ldgica reduccionista que privilegie Gnicamente el ordenamiento territorial
como instrumento técnico-normativo del Estado (segundo orden), ni desde la politica pablica de
desarrollo territorial que desde él se deriva (tercer orden). Por el contrario, es fundamental partir
del reconocimiento del territorio como espacio vivido (primer orden), es decir, como producto
geo-socio-histdrico de las comunidades que lo habitan, con sus practicas, conflictos, saberes y
necesidades concretas. Millan Orozco advierte sobre ¢l “sindrome de Procusto” del Estado
colombiano, que intenta ajustar (cuando no mutilar) las multiples territorialidades a un modelo
centralista y uniformante. En el caso de La Buitrera, este sindrome se manifiesta en la
desconexion entre las normas urbanisticas, la gestion institucional fragmentada y la realidad
cotidiana de los Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto (AHDI). Por ello, los
lineamientos que aqui se presentan buscan superar esa fractura, promoviendo un didlogo genuino
entre los tres ordenes: integrando los saberes y la agencia comunitaria (primer orden) con los
instrumentos de planificacion existentes (segundo y tercer orden), en un ejercicio de gobernanza
multinivel que permita una restauracion ecoldgica con sentido de justicia espacial y una

regularizacion que no implique desarraigo, sino dignificacién del habitat.

3.1. Marco de Articulacion con los Instrumentos de Planeacion Nacional y Distrital

El PND 2022-2026 establece como pilares la justicia ambiental, la proteccion de la
biodiversidad y el ordenamiento territorial alrededor del agua. En su componente de
“Transformacion Ambiental”, promueve la restauracion ecoldgica participativa y la
regularizacion de tierras en contextos de ocupacion informal. Los lineamientos propuestos se
alinean con las iniciativas de “Pacto por la Justicia Ambiental”, en cuanto a la restauracion de

Ecosistemas Estratégicos y gestion participativa del territorio. Otra iniciativa seria la de “Pacto
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por la Seguridad Alimentaria y Nutricional”. Esto por medio de la recuperacion de suelos y
cuencas para la sostenibilidad. Entre tanto, se podria llevar a cabo una estrategia de
Ordenamiento Territorial, la cual articularia los planes de manejo de cuencas (POMCA) con
planes de desarrollo local y el POT de Cali.

Asimismo, El Plan Distrital de Desarrollo de Cali enfatiza la Cali Biodiversa y
Sostenible, la gobernanza participativa y la integracion rural-urbana. Los lineamientos se
vinculan con los ejes Ambiental y de Adaptacion Climatica, a traves de Restauracion de la
Estructura Ecoldgica Principal y gestion del riesgo. Otro de los ejes de Habitat y Vivienda
Digna, esto a realizar con la Regularizacion y mejoramiento de asentamientos informales. Por
altimo, encontramos el eje de Gobernanza y Participacion, por medio del fortalecimiento de la

articulacion interinstitucional y la veeduria ciudadana.

3.2. Lineamientos para la Restauracion Ecoldgica Participativa (REP)

Para adelantar esta iniciativa, es necesario tener como punto de partida la realizacion de
la cartografia social con las comunidades para identificar reas degradadas y zonas de alto valor
ecosistémico; es importante mencionar, que esta una metodologia participativa que busca
representar espacialmente los saberes, percepciones y relaciones de una comunidad con su
territorio, visibilizando conflictos, identidades y memorias colectivas. Como sefiala Nates Cruz
(2011), este proceso “implica la territorializacion del conocimiento, donde la comunidad se
convierte en sujeto activo de la construccion cartografica” (p. 45), superando asi las
representaciones oficiales y técnicas del espacio. Ademas de, priorizar intervenciones en cuencas
de los rios Lili y Meléndez, rondas hidricas, zonas de deslizamiento y areas forestales protectoras
por parte de iniciativas como la Implementacion de Herramientas de Manejo del Paisaje-HMP,

orientadas a la conservacion y restauracion ecologica de los corredores bioldgicos, las areas
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protegidas regionales y las franjas de proteccion de rios y quebradas. Estas herramientas buscan
integrar la gestion ambiental con la planificacion territorial, promoviendo la conectividad
ecosistémica, la mitigacion del riesgo y la participacion comunitaria en la gestion sostenible del
paisaje (CVC,2022). Por ultimo, llevar a cabo estas acciones, Incorpora saberes locales sobre
especies nativas, practicas de conservacion y manejo de los recursos Naturales en el
corregimiento de La Buitrera. Otra de las iniciativas seria la declaratoria de nuevas areas de
proteccidn y conservacion, tales como la declaratoria de nuevas Reservas de la Sociedad Civil,
mediante el incentivo que realizar el DAGMA, en cumplimiento del articulo 111 de la Ley 99 de
1993, que consiste en el Esquema de Pago por Servicios Ambientales-PSA, esto alineado con el
cumplimiento de las metas y compromisos asumidos en el Marco de la COP 16; para lograr la

declaratoria de alrededor de 250 a 880 hectéareas en la vereda El Otofio, en el predio ARGOS.

3.4. Lineamientos para la Regularizacion Territorial y Habitacional

Para adelantar esta iniciativa, se propone establecer acciones de Clasificacion y
Estrategias Diferenciadas por Tipologia de Asentamientos. En su debido orden, se podria iniciar
con aquellos asentamientos en zonas de riesgo no mitigable (reubicacion planificada),
priorizando reasentamientos con oferta de vivienda digna en zonas seguras, con compensaciones
justas y participacién en el disefio. Otra de las acciones a proponer, es que aquellas ocupaciones
que se han consolidado en zonas recuperables (regularizacion in situ), se proceda a realizar la
legalizacion predial, acompafiada de un plan mejoramiento integral de viviendas y dotacion de
servicios publicos con enfoque de sostenibilidad; esto permitiria implementar un esquema de
regularizacion catastral, de Supernotariado y Registro, por medio de la Implementacion de un
Programa de Formalizacion Predial con Enfoque Social, al simplificar tramites y reducir costos

de legalizacion para familias de bajos ingresos. Para llevarlo a cabo, se propone la Creacion de
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una mesa interinstitucional (Alcaldia, CVC, Personeria, comunidad) para resolver conflictos de
tenencia. Por Gltimo, se propone incorporar la figura de “proindiviso social” para regularizar
propiedades colectivas con acuerdos de uso sostenible, para aquellos predios que se puedan
realizar anotaciones en los folios de matriculas y que no presenten inconvenientes por “falsa
tradicion”.

Por ultimo, incluir un programa para permitir la regularizacion la prestacion de servicios
publicos, dada las pérdidas, inconvenientes técnicos e intermitencia que han asumido por parte
de prestadores de estos servicios, tales como los acueductos rurales, entre estos Acuabuitrera, La
Sirena, Alto Los Mangos. Ademas, de los prestadores de servicios como la Gerencia de Energia
de EMCALLI, Gases de Occidente, Internet Spacom, entre otros. Otra de las situaciones a incluir
en el marco de esta politica publica, es la prevencion de nuevas ocupaciones, por medio del
fortalecimiento de los controles con uso de tecnologia (drones, imagenes satelitales) y vigilancia
comunitaria; esto se podria realizar a corto plazo, fortaleciendo la actual “Mesa De Gobernanza
del corregimiento de La Buitrera” con la formulacion, implementacion y/o fortalecimiento del
Geovisor del Observatorio Ambiental (Mesabuitrera, 2025). Se propondria que este aplicativo
cumpliera funcién multicapa (Multilayer), como plataforma digital Unica con informacién
predial, ambiental, de riesgos y proyectos en curso. Por Gltimo, es de resaltar que se debe contar
preferencialmente el uso de estas tecnologias geoespaciales como herramientas para toma de
decisiones basada en evidencia. Al final, no se puede descartar el uso de la Inteligencia Artificial
— 1A, que permita parametrizar la gestion de una manera, sencilla, expedita y eficiente, mediante

aplicativos como Chat GTP, Deepseek, entre otros.
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3.5. Fortalecimiento de Capacidades Locales y Comunitarias a través de Mecanismos de

Gobernanza Multinivel y Articulacion Institucional

Para la implementacion de esta iniciativa, se propondria la creacion del Comité de
Gestion Territorial de La Buitrera, por medio de la Integracion multiactor: Alcaldia, CVC,
DAGMA, Policia, lideres comunitarios, academia, ONG. Por consiguiente, se propondria la
legalizacion de sus funciones y establecer manuales de procedimientos, decretando a través de
actos administrativos regulados por normas especiales o generales, a partir de la Ley 1437 de
2011 (Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo-CPACA).
Entre estos procedimientos, se establezca la planificacién conjunta, el monitoreo de
intervenciones en territorio, la resolucion de conflictos, gestion de recursos, reuniones periodicas
y rendicién de cuentas publicas.

Otra de las propuestas de esta iniciativa seria la implementacion de los proyecto
ciudadanos de educacion ambiental-PROCEDA, en el marco de la Ley 1549 de 2012 (Politica
Nacional de Educacién Ambiental — PNEA), la cual se encuentra regulada a nivel local, a través
del Acuerdo 0422 de 2017 “Por el cual se adopta la politica publica de Educacion Ambiental”;
para ello se adelantarian acciones que permitan cumplir con aspectos relevantes de esta politica,
tales como los Proyectos Ciudadanos de Educacion Ambiental-PROCEDA, mediante acciones
de capacitacion en gestién ambiental, derechos territoriales, resolucion de conflictos y
participacién ciudadana, fomento de liderazgos comunitarios con enfoque de género e inclusion.
Por consiguiente, se decretaria que para esta Politica Publica se cuente con el acompafiamiento
técnico permanente por parte de la Escuela Superior de Administracion Publica, universidades y

demas entidades publicas que tengan el alcance y competencia en el territorio.
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3.6. Estrategia de Financiamiento y Sostenibilidad

Como en toda politica pablica, es importante contar con un marco fiscal de corto, mediano o
largo plazo; el cual alinee los gastos de funcionamiento de las entidades en sus distintos niveles,
ya sean territoriales, autonomas, descentralizadas, de servicios publicos. La propuesta seria la de
crear fondos mixtos, que cuenten con recursos publicos (nacionales, distritales), de cooperacion
internacional, responsabilidad social empresarial, entre otros. También, crear otros incentivos
fiscales para propietarios que participen en restauracion o cedan terrenos para proteccion y/
restauracion. Para la implementacién de esta estrategia, se acompafiaria de un espacio
cronoldgico en varias fases, la primera fase seria entre los afios 2027-2031, que comprenderia el
diagnostico participativo, la conformacién del Comité, disefio de proyectos piloto. Luego, se
tendria la segunda fase entre los afios 2032-2036, con la implementacion del Implementacion de
la Restauracion Ecoldgica Participativa (REP), con programas de regularizacion, fortalecimiento
institucional. Al final se tendria la tercera fase entre los afios 2037 — 2041, con el Monitoreo,
ajustes y escalamiento de estrategias exitosas. Finalmente, es importante tener en cuenta, que por

regla general, las politicas publicas se declaran en un espacio temporal a 10 afios.
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Conclusiones

A lo largo de esta investigacion se ha analizado la compleja y multifacética problemaética
de la ocupacion irregular en el corregimiento de La Buitrera, en el Distrito de Cali, durante el
periodo 2010-2025. El estudio, fundamentado en marcos tedricos interdisciplinares como la
gobernanza multinivel, la ecologia politica y la teoria del actor-red, ha permitido comprender que
este fendmeno no es un simple resultado de decisiones individuales o de dindmicas poblacionales
aisladas, sino la manifestacion de fallas estructurales profundas en la gestion publica, la
planificacion territorial y la justicia socioambiental. La ocupacion irregular, materializada en los
Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto (AHDI), se presenta como un sintoma de una
gobernanza fragmentada, de marcos normativos rigidos y desconectados de las realidades
locales, y de historicas desigualdades socioeconémicas que empujan a comunidades enteras
hacia los margenes territoriales y la informalidad.

El anélisis evidencio que la expansién de los AHDI en las laderas de La Buitrera tiene
una correlacion directa y cuantificable con la degradacion ambiental. La pérdida neta de
aproximadamente 95 hectareas de cobertura forestal en la cuenca del rio Meléndez y 65
hectareas en la del rio Lili entre 2015 y 2023, con tasas anuales preocupantes, es un indicador
contundente del impacto. Esta deforestacion, impulsada principalmente por la conversién de
bosques para usos urbanos informales, ha comprometido la regulacién hidrica, aumentado la
erosion de los suelos, elevado el riesgo de movimientos en masa y afectado la biodiversidad. El
estudio de caso del predio Los Pomos-Guacharacas ejemplifica de manera cruda como, a pesar
de la existencia de instrumentos de planificacion como el Plan de Ordenamiento Territorial

(POT) y los Planes de Ordenacion y Manejo de Cuencas Hidrograficas (POMCA), la afectacion
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a suelos de proteccion, como las Areas Forestales Protectoras, continia ante la debilidad en el
control, la supervision y la aplicacion efectiva de las normas.

Uno de los hallazgos centrales de esta monografia radica en la identificacion de la
fragmentacion institucional como un eje causal primordial. La falta de articulacion efectiva y de
coordinacion horizontal y vertical entre las entidades con competencia en el territorio. Entre
estas, la Alcaldia de Cali, la Corporacion Auténoma Regional del Valle del Cauca (CVC), el
Departamento Administrativo de Gestidn del Medio Ambiente (DAGMA), la Policia Nacional,
entre otras, genera vacios de responsabilidad, duplicidad de funciones y una aplicacion
inconsistente de la normativa. Los resultados de la encuesta aplicada a representantes de estas
entidades confirman esta percepcion, donde el 60% califico la coordinacion interinstitucional
como baja o nula. Este desacople institucional no solo facilita la ocupacion irregular, sino que
también explica la brecha abismal entre el disefio técnico-normativo avanzado de instrumentos
como el POT Cali 2014 y su implementacion deficiente en el terreno. El plan, a pesar de su
solidez conceptual, carece de legitimacion social efectiva y se percibe como una imposicion
ajena a las necesidades y dindmicas locales, 1o que genera resistencia y desacato.

Desde la perspectiva de la ecologia politica (Robbins, 2004), se pudo develar que la
degradacion ambiental en La Buitrera es el resultado de luchas por el acceso y control del
recurso suelo. En estas laderas, definidas como de proteccién o de alto riesgo no mitigable,
confluyen intereses en conflicto: por un lado, comunidades que ejercen practicas de ocupacion
directa como estrategia de supervivencia y de exigencia de su derecho a la vivienda y al habitat;
y por otro, actores con mayor poder econémico y politico que ven en estos terrenos un recurso
para la especulacion y la acumulacion, mediante la intermediacion ilegal de lotes. Esta dinamica

no solo criminaliza a las poblaciones mas vulnerables, sino que omite las responsabilidades
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institucionales y de aquellos actores que lucran con la informalidad. La teoria del actor-red
(Latour, 2005), permitio, a su vez, complejizar este analisis al demostrar que la red que sostiene
la ocupacion irregular estd conformada tanto por actores humanos (comunidades, funcionarios,
intermediarios) como no humanos (leyes como el POT, mapas oficiales desactualizados,
herramientas de georreferenciacion, los mismos rios). La rigidez de la normativa y la falta de
actualizacion cartogréafica en escalas Utiles para el control territorial actlan, paraddjicamente,
como facilitadores de la ocupacion, al crear zonas grises y espacios de negociacion cotidiana que
el Estado no logra regular.

La evaluacidn de los impactos ambientales trasciende la mera cuantificacion de hectareas
deforestadas. Se configura un circulo vicioso donde la ocupacion en laderas y rondas hidricas
aumenta la vulnerabilidad de las propias comunidades asentadas, exponiéndolas a amenazas de
deslizamientos, inundaciones e incendios forestales. La politica de gestion del riesgo, aunque
contemplada en el POT, choca frontalmente con la realidad de la expansion informal. La
clasificacion de amplias zonas como de "riesgo no mitigable” donde la Gnica medida viable es la
reubicacidn, contrasta con la inexistencia de una oferta sustancial de vivienda social digna y con
la incapacidad institucional para ejecutar reasentamientos planificados. Esto perpetia un habitat
de alta precariedad, donde la vivienda autoconstruida es al mismo tiempo refugio y amenaza
constante.

La situacion de riesgo en La Buitrera es el resultado de la confluencia de amenazas
naturales con un modelo de ocupacion territorial insostenible e informal. EI POT de Cali y la
Politica de Gestidn del Riesgo proporcionan un marco normativo sélido y coherente que, de
aplicarse, permitiria reducir significativamente la vulnerabilidad. Sin embargo, la crisis

humanitaria y habitacional subyacente exige ir mas alla del control: se requiere una estrategia
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integral que combine el acatamiento estricto de la norma urbanistica (reubicacion en zonas
seguras) con politicas sociales activas (vivienda digna, generacion de ingresos), restauracion
ambiental agresiva y un sistema de gobernanza multinivel que garantice la coordinacion efectiva
entre la Alcaldia, la CVC, el Sistema Nacional de Gestion del Riesgo y las comunidades
(Hooghe & Marks, 2003). Solo asi se podra transitar de un territorio en riesgo cronico hacia un
habitat seguro, legal y sostenible.

Los lineamientos propuestos buscan transitar de un modelo de ocupacion irregular y degradacion
ambiental hacia un modelo de gobernanza participativa, restauracion ecolégica y regularizacion
con enfoque de derechos. Su viabilidad depende de la voluntad politica, la articulacion
interinstitucional y la participacion activa de la comunidad. La articulacion con el PND y el PDD
de Cali ofrece una oportunidad Unica para integrar estas acciones en marcos de politica publica
con recursos Yy legitimidad.

Frente a este diagnostico complejo, la investigacion propone una serie de lineamientos de
politica publica que buscan superar la logica fragmentada y reactiva. La propuesta central se
articula alrededor de dos pilares complementarios: la Restauracion Ecoldgica Participativa (REP)
y la Regularizacién Territorial con enfoque diferencial. Estos lineamientos se enmarcan en una
vision que integra los "tres 6rdenes territoriales” de Millan Orozco, reconociendo al territorio como
espacio vivido por las comunidades (primer orden), para dialogar de manera genuina con los
instrumentos de planificacion (segundo orden) y las politicas de desarrollo territorial (tercer
orden). La REP propone intervenciones prioritarias en las cuencas de los rios Lili y Meléndez,
basadas en cartografia social que incorpore los saberes locales, y en herramientas de manejo del
paisaje que promuevan la conectividad ecosistémica. Se sugiere, ademas, ampliar los incentivos

como el Pago por Servicios Ambientales y la declaratoria de nuevas Reservas de la Sociedad Civil.
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En cuanto a la regularizacion, se plantea una estrategia diferenciada que distinga entre
asentamientos en zonas de riesgo no mitigable, donde se debe priorizar la reubicacion planificada
con compensaciones justas y participacion comunitaria, y aquellos en zonas recuperables, donde
se puede proceder a una legalizacion predial in situ acompafada de mejoramiento integral de
viviendas y dotacion de servicios publicos sostenibles. Para ello, es crucial simplificar tramites
catastrales y notariales, e incluso explorar figuras juridicas innovadoras como el "proindiviso
social" para propiedades colectivas. La prevencion de nuevas ocupaciones requiere fortalecer los
controles con tecnologia geoespacial (drones, sensores remotos, visores avanzados) y vigilar a
través de la comunidad organizada.

Con base al marco tedrico analizado, para la implementacion de estas propuestas, demanda
inexorablemente, un fortalecimiento radical de la gobernanza multinivel (Hooghe & Marks, 2003),
que permite analizar la articulacion (o falta de ella) entre actores locales, regionales y nacionales
(Alcaldia de Cali, CVC, comunidad). Se propone la creacién formal de un Comité de Gestion
Territorial de La Buitrera, con participacion de todas las entidades estatales, lideres comunitarios,
academia y ONG, dotado de manuales de procedimientos claros y mecanismos de rendicion de
cuentas. Paralelamente, es esencial un programa sostenido de fortalecimiento de capacidades
locales, mediante Proyectos Ciudadanos de Educacion Ambiental (PROCEDA), que forme a la
comunidad en gestion ambiental, derechos territoriales y participacion. La financiacion de esta
estrategia integral debe provenir de fondos mixtos que combinen recursos publicos, cooperacion
internacional y responsabilidad social empresarial, con una vision de ejecucién por fases a corto,
mediano y largo plazo (2027-2041). Por Gltimo, La implementacion de los lineamientos para la
Politica Publica de Restauracion Ecoldgica, no solo contribuira a la recuperacion ambiental de La

Buitrera, sino también a la construccion de un territorio mas justo, resiliente y sostenible, alineado
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con los principios de la Nueva Administracion Pablica, que segun Pierre & Peters (2018) se
enfatiza en la eficiencia, gestion por resultados y descentralizacion del Estado. De esta manera
cumplir con los compromisos nacionales e internacionales en materia ambiental y social.
Finalmente, esta monografia demuestra que la ocupacion irregular en La Buitrera entre
2010y 2025 es un problema nodal que condensa los mayores desafios de la administracion
publica territorial contemporanea: la incapacidad para coordinar acciones entre multiples actores,
la rigidez de la planificacion frente a dindmicas sociales complejas, y la dificultad para conciliar
la proteccion ambiental con la garantia de derechos sociales basicos como la vivienda. La
solucion no reside en medidas unicas o en el simple endurecimiento de los controles, sino en la
construccién de una gobernanza adaptativa, participativa y multinivel que reconozca las
territorialidades existentes, articule saberes técnicos y locales, y asuma la restauracion ecoldgica
y la regularizacion habitacional como dos caras de una misma moneda: la construccion de un
territorio justo, sostenible y resiliente. El caso de La Buitrera, asi, se erige como un espejo critico
para Cali y para muchas ciudades latinoamericanas, interpelando a sus instituciones a innovar en
la gestidn pablica para evitar que la planificacion siga siendo un documento de buenas
intenciones, y se convierta, finalmente, en una préactica transformadora del habitat y del

ambiente.
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ANEXos

Consentimiento Informado para Participantes de Investigacion

El presente formulario cuenta con consentimiento informado previo, garantizando la
confidencialidad de los datos bajo la Ley 1581 de 2012 (Habeas Data). La participacion es
voluntaria y la informacion sera usada unicamente con fines académicos, con la finalidad de
recopilar percepciones y datos oficiales sobre la gestion, coordinacion y desafios en la atencion a
la problematica Ocupacion Irregular del Territorio en el corregimiento de La Buitrera, Cali.
Puede retirar su consentimiento en cualquier momento sin consecuencia alguna. Estéa de acuerdo
con realizar la presente encuesta Si _ No__

Instrucciones: Marque con una (X) o responda brevemente segln corresponda.

1. Entidad a la que representa:

o Alcaldia de Cali / Secretaria de Vivienda y Habitat

o DAGMA

o CVC

o Policia Nacional / Inspeccion de Policia

o Otra, scudl?

2. Desde su entidad, ¢como se define y clasifica un AHDI en el contexto de La Buitrera?

3. ¢ Existe un diagnéstico oficial actualizado (2020-2024) sobre el nimero de AHDI, familias

y hectareas afectadas en La Buitrera?

Si, puede consultarse en:
No, esta desactualizado
o No existe

O

O

4. Segun su experiencia, ¢cuales son los principales factores que impulsan la expansion de

AHDI en esta zona? (Puede marcar mas de una)
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Presion migratoria y desplazamiento forzado
Falta de oferta de vivienda social

Débil control territorial y seguimiento
Intermediacion ilegal de lotes

Otro, ¢cual?

O O O O O

5. En una escala del 1 al 5, ¢cdémo califica la coordinacién interinstitucional para atender

esta problemaética?

1 (Nula)

2 (Baja)

3 (Regular)
4 (Buena)

5 (Excelente)

O O O O O

6. ¢ Cudl ha sido el principal obstaculo para la implementacion del Acuerdo 0411 de 2017

(“Mi Habitat”) en La Buitrera?

Limitacion presupuestal

Falta de claridad en los procedimientos
Resistencia comunitaria

Superposicion de competencias institucionales
Otro, ¢cual?

O O O O O

7. Desde su entidad, ¢se han realizado acciones de reubicacion o mejoramiento integral en

AHDI de La Buitrera entre 2020 y 2024?

o Si, especifique:
o No
o En planeacion

8. ¢ Considera que los instrumentos de planificacion (POT, POMCA) son suficientes para

contener la expansion de AHDI en zonas de riesgo no mitigable?
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o Si, pero falta implementacion
o No, requieren actualizacion urgente
o No son aplicables a la realidad del territorio

9. ¢ Qué tipo de estrategia priorizaria para una solucion estructural? (Ordene del 1 al 3,

siendo 1 la mayor prioridad)

o Reubicacion planificada con oferta de vivienda digna
o Legalizacion y mejoramiento integral in situ
o Fortalecimiento del control y vigilancia territorial

10. Para finalizar, ¢qué propuesta concreta haria para mejorar la gobernanza en la gestion

de AHDI en La Buitrera?

Agradecimiento:
Su contribucion es fundamental para el diagnéstico y la construccion de politicas publicas

basadas en evidencia.
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