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Durante. los Gl1timos afos, el proceso h1stor1c0 de la ciudad de Cafta-

[ P

0, INTRODUCCION .-

$i hacemos una observacidn exploratoria orientada a dar un diagdsti~

ce Econdmico-Social en nuestra ciudad, observamos que ésta pre@nta

degradaciones ‘'en sus aspectoo fisicos, en su amb1ente soc1a1 y el ni-

R T
o

vel de v1da de muchos cartageneros, Como consecuenc1a de un 1nkﬂ31do

uso, aplicacién y legalizacidn del factor_tierra.

-~

Buscar una so1uc;on a este problema 1mp11ca demostrar que las ap11ca-

ciones, usos y tenenc1a de la tierra no. se ha hecho con cr1ter1os de

.Just|c1a y bienestar soc1a1 por estas razones. se hizo necesario ha-

cer un estudwo sobre estos aspectos para poder plantear pdsibles s0-
lTuciones cuyos resultadss en un futuro serian aprovechados por 1a§ ;.
adm1n1straC1ones encargadas en-lo referente-a- la ap11cac1on,,uf03 ¥
tenenc1a de la t1erra ref1e3andose en una 51tuac1on de’ b1enestar eco-

n6m1c0550c1a11

|

gena, se ha caracter1zado por el crecimiento acelerado de la- poblam

c1on en forma desart1cu1ada, Jo gue ha conllevado a una expansion fi- ~

s1ca ‘del drea urbana aparec1endo cada vez mis nuevos asentamientos .

humanos. deb1do a sus bajas condiciones econdmicas, ublcandose en te-

~:1[15#\
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\ WO

rrenos inundables y carentes de servicios painCos (como el caso de

la Zona Sur Oriental), convmrt1endose en ]1Wltantes para el Desarro-

-110 Econ6m1co Urhano de Ta misma,

Al ana11zar esta. s{tuacién nos damos cuenta _que _uno. de Tos aspectos

més 1mp0rtantes para e1 Desarrollo Econdmico Urhano de la C1udadP es

el factor ”t1errd", el cual es dlferente a todos Tos demas, ya que

ademas de ser un recurso escaso no es - reHOVable.

Por consiguiente fue nuestro interés analizar cudl es su incidencia
dentro de este desarrollo, esperando que su analisis y estudio sea

aprovechado en un futuro por las entidades gubernamentales conocedo -

ras Qe,este problema,

-X7-
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- 0.1 PLARTEAMIENTO DEL PROBLEKA S I

“Hey en dfa nuestras ciudades no pueden responder‘a su razén de ser;i
cOmo.es la satisfacciﬁn de']as nece51dades pr1mar1as b101691cas y».
cuiturales de su pob]ac1on, porque esta se va hac1endo mas comp]ega s
en Ta medida en que las ciudades crecen y se conv1erten en centros,

de desarro]]o econdmico 50c1a1 urbano

A pesar de los esfuerzoé gubernamentales-durante los ditimos aﬁos

no se ha mejorado esta;siiqacién,,103-1ogros han s{do minimos; asf

Ta cobertura y la calidad de'TosfserVicfos piblicos, el déficit de vi-
.vienda cuantitativo'como cualitativo Que preéentan'las:ciudades es
‘élarmanfe, reflejandose eéto en la éstkatificaciént, descrganizacion
y deterioro de las mismas..

En Cartagena se presentan'estos mismos sfhtomas, e#isté un crecimien-‘
to de#ordeﬁado, la ciudad se encuéntra diviaida'én.diferentes secto-
res, los servicioé‘pﬁb}icoé son muy deficientes, mds en unos que en
'otros, ¥y no cubrén ni la tercera parie de la pob]acién. La tasa de
crec1m1ento se debe en gran parte. a 1a gran masa de inmigrantes cam-
pe51nos, aunque actua]mente en menoy escala, 105 cuales se ub1can en
la periferia-de la -c¢iudad, ‘en zonas inundab]es y carentes de servi-
cios'pﬁblicog, ocasionando el deterioro de los centros urbanos, la

degradacion social y la 1hSéguridad.

Ante esta situacidn, nos preguntamos iCémo ha incidido la aplicacidn,

~Xii-- :
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fLé,l. Delimitatién'Forma1;

Y

. usos y tenencia de 1a tierra, en el desarrollo econémico~social de

la ciudad de Cartagena 7

¢.2 DELIMITACION DEL PROBLEMA

0,2,1.1 Tiempo: Este estudio lo haremos para un periodo quprendiw -

do entre 1975-1985,

0,2.1.2 Espacio: E1 drea gecgrdfica que comprende este estudio, es.

Ta ciudad de Cartagena,
0.2,2 Delimitacidn Material,:

0,2,2,1 Variable Dependiente,

E1 Desarrollo Econémico=social de la ciudad de Cartagena.'

0;2.2.2I Variables Independientes,

" Inadecuada aplicacién, mal uso e ineguitativa distribucidn del suelo

urbanoc

! . . D :
- T

0.3 OBJETIVOS PE LA IN‘J‘ESTIGACIO!‘!

'0{3-.1 Ob.jetivos' Generales: Describir y analizar cbmo ha i'ncidi;—\

do 1a aplicacidn, usos y tenencia de la tierra en el proceso de des-

v : ' o -xiia

s



“arro1 o de la c1udad de Cdrtagena.

Determinar criterios que sirvan como base al gobierno en la toma de

decisiones para la elaboracién de pd]iticas que contribuyan a1’mejora—

( tqnados a Tograr benef1c1os econom1co sociales de la ciudad y por con-

sxgu1ente del pais,

0.3.2 Objetivos Especificos: Desc y‘ana|1zar cudl es’ el ni-

ribiy
vel actual de desarrollo de.la ciudad-de Cartagena.

Realizar un estudio de mercado de la tierra en Cartagena, haciendo un

andlisis evaluativo del comportamiento de los precios de los terrenos

dentro de] periodo en estudio,

Establecer y analizar cudles son los diferentes usos, aplicaciones y
. ) : . - !
tenencias del suelo urbano en Cartagena,

.\

Determinar la incidencia del fendmeno de -la tierra urbana en Tos as-

_pectos econdmico-sociales de la ciudad.

Conocer cudl ha sido el papel del gobierno nacional, departamental o

municipal, ton relacidn a este fenémeno,

—Xiv-

miento inmediato del med10, la inversifn en proyectos product1vos des=



0.4 IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION

%

E1 estudio ha realizar, lo consideramos de gran importancia, porque
&

‘al saber cudl ha sido la incidencia de la aplicacién, usos y tenencia

de la tierra urbana en el desarrollo de Cartageha, Tograremos séﬁatar
pautas que le sirvan al gobierno para créar mecaniémos,‘diseﬁah poli-
ticas y estrategias, que permitan Tmpu]saf_ton cardcter urgente pro- -
gramas que ayuden a.sa1irude1 estancamientory‘deterioro permanente

en donde nos encontramos, Estc seria tomado cowo-base para el arran-

que de otras ciudades que en un momento dado-se presenten en las mis-

mas condiciones ‘o con caracteristicas semejantes,

La puesta en marcha de.las medidas que puedan adoptarse por recomenda-
ciones del estudio conllevarian por- encadenamiento a. un estimulo den-

tro del proceso de Desarroilo Econdmico-Social,

6.5 FORMULACION DE LA HIPOTESIS

.

0.5.1 Hipotesis General: La ap]fcacjén, usos y tenencias de la

~ tierra urbana son factores decisivos en el proceso del desarrollo eco-

némico-social de la poblacién,

0.5,2 Hip6tesis de Trabajo: E1 desarrollo econdmico-social de

Ta ciudad de Cartagena se encuentra afectado por la inadecuada aplica-

-¢ién, mal uso, e inequitativa distribucién del.suelo urbanc,

R

—X -



- 0,6 OPERACIONALIZACION DE LA HIPOTESIS

0,61 Definftiones‘Conceptua1e§,

Tierra: Es un recurso natural y factor ‘de la produccidn, sobre 1a

cual el hombre realiza todas sus actividades,

Tierra Urbana; Considerawos como tierra urbana en este estudio, el

sector comprendido por e1 per1metro de la c1udad de Cart_n na -sefiala-

i do en el plan de desarr0]1o de Cartagena de 1978 para los diferentes"7

usos.,

Usos y Aplicaciones del Sueio Urbano: Se consideraron los usos y apli-

”cac1ones estab1ec1dos en. el estatuto de zon1f1cac1on en e] nlan de

desarroi1o de 1978, en donde se estab1ecen las d1ferentes zonas, como
son: tLFTSt1CaS, 1@dustr1a1es h1stor1cas residenciales, comerc1a]es,
etc,

w.

Demanda Esta stPrm1nada por el total de 1a poblacidn. de Cartagena |

" que se encuentra en capacidad de adqu1r1r un terreno.

Ofertar Es 1a cantidad de tierra que se encuentra en disponibilidad

para ser utilizada pof la poblacién de Cartagena,

Condiciones'Ecowémicas' Es el grado de part1c1pac1on Y retribucién

de la poblaC1on en el procedo de produccidn 'y crear1on de r1quezas

-XVi-



de .una comunidad o regidn,

Condiciones Socio-Culturales: Es la manera como se mamfiestan las

bl

retaciones interpersonales determinadas por el grado de capacidad_edul

_cacional que hace a una persona mis o menos apegada a los miembros de

una sociedad,

Desarrollismo: Nombre dade para subrayar el crecimiento econdmico

exclusi

on

N
S1vae

n, 0 a expensas de otros objetivos, y en la concentfacién[

de la conversifn como la base determinante de crecimiento econfmico,

Crecimiento Econdmico: Se emplea para describir las ﬁedidas cuantita-
tiyas.a través de los Tndices de produccién, inversidn, como también
de la expansion de la fuerza de tfabajo, del capital, del volumen del
comercio 'y del consumo, o seé, este crecimiento puedeAser por sectoves:

Primario, Secundario, Terciario,

Desarrollo Econdmico: Se considera como el crecimiento simulténeo de

los sectores de la economia, es decir, exige cambios tanto econbmicos

como socciales, y de cualquier otro tipo gue dan lugar al crecimiento, -
0,6.2 Definiciones Operacionales:

Variables - Indicadores Fuentes

Usos y _ Demanda: lLa mediremos a través En base a los for-

l& ‘ ‘ . -XVii-
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(=g

Variables

Aplicaciones

del

Suelo Urbano

Tenencia de-

la Tierra

Tierra Urbana

- de predios gue comprenden

indicadores

del total de la pobla-
¢ion de Ta ciudad de Car-
tagena, qué se gﬁcuentf;
én capacidad de exigif

un darea determinada'dé1

factor "tierra”,
Oferta: - Es la cantidad

en ¢l perimetro urbano =

de 1a ciudad de Cartagena,

Esta serd medida a'través .
de la tenencia Tegal y

la tenentia ilegal,

Tomaremégméamo tié;;;

urbana el total de hec-
téréas'que se encuentran
incluidas en el perime-

v

tro urbano de la ciudad,

-Xviii-
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Fuentes

nularios que'sé en-
cuentran en. el ICT'
por solicithdes_di1i-
genciadas en los d1-

timos afios,

. IGAC

Personerfa Municipal.

1GAC

Personeria Municipal.

IGAC
Personeria Munfcipal

Ofiéina de Tugurios



Variéb]ési " Indicadores. ’f ' _‘;‘Fuéﬁtes -
Grado de . ~ Condiciones Econﬁmicaé:h o iGA¢
| " Estructura de 1os-ingrééos;‘ Personerda
) . - 4 . ‘ . .
." Desarrollo nive1‘ocupaéfona1,retc, - Manicipal;
- Econémico~Social Condiciénes—SociOECQ}tura— o |
Co : ' . les: Seguridad Social, re- Corpqracién‘de
4 B o L - creacifn y entretenimiento; Turismo,
| ‘ | estructura de_]a‘fahi]ia,
. - 0,7 ;HARCO TEORICO
- .
EI suelo como un e]?mento Gnico, constitutivo éei territorio; es uh_
recurso natufal, nd?renovabTev eséaso,.dé 1oca1fiéc16n fija, soporte
de Ta produccién y no reproductible por e]lcépitaﬂ'ni pfoducto’de]
VwAﬁ+w“;mm_mmm t rabajo, 1mpresc1nd1b1e para e] desarr011o economicoourbano que no
¢ . ‘ o 5610 contiene el objetivo del creC1m1enfo econdmico, sino tamb1en el
\de la distriﬁucién‘eqUitativa y el de Ta satisfaccion de 1as necesi-f
dades basicas de la poblacién y de la familia, | .
El desarro110 capitalista ée expresa en su urbanizaéfﬁn, entendido €s-
9 _ ta como e1 proceso de 1a concentracidn progres1va de’ 1a pob1ac1on de

las act1v1dades econfmicas en- 1os centros urbanos, fenomenos%que ha
’\\IL?‘ fig 'M

: Ay
tenido efecto sobre Ta ap rop1ac1on y uso del su}ﬂo¢$sxendo eT“maa evi-
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dente y a la vez profundo atributo de los. asentamientos humanos e1 he-

icho de gue ocupan y usan el que7o y dado que tanto la“ extensidn conmg .

Ta ub1cac1on de 1os terrenos son f13as. la utilizacidn del suelo para

un propésito detcrm1nado necesar1amente tendra efecto sobre su d1spon1—

' ”'b111dad para otros usos, Esto sxgn1f1ca. por ejemplo, que Ta existen-

cia de zonas desocupadas en una parte del pa1s no perm1te sat1sfacer
las necesidades de espacio de una comunidad urbara en crecimiento si- |
tuada en otra parte,

La magnitud de este crecimiento ha tenido un gran impacto en la deman-
da del suelo y ha originado desequilibrios espaciales y sociales e im-

pedido el acceso a este factor a la poblacidn de menores ingresos,

Los grupos marginados actualmente generan el mayor incremento de -ias

dreas -urbanas de nuestras ciudades, ocupando sus periferias, las cuales
resultan inapropiadas por sus condiciones fisicas desfavorables para

el uso familiar, pero que generalmente son habilitadas en forma preca--

ria constituyéndose una situacidn de segregacifn urbana, entendiéndose

" ésta, como latendenciaa la organizacién del espacio en zonas de fuer-

te homogeneidad social interna y de fuerte disparidad social entre e-.
1las, considerando esta dispéridad no s610 en términos de’diferencia,

sino de jerarqufa,
La distribucién de las residencias en el espacio produce la diferencia-

cidn -social en las.ciudades, ya que las caracteristicas de las vivien-

das y de su poblacién son causa de la reagrupacién, en funcidn de la

—-X X~
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capacidad social de los sujetos, de sus rentas, de su_estatuto;profe* -

. s1ona] del nivel de instruccibn, de 1a pertenencia étnica; en el ca-

- so de los asentamientos per1fér1cos aparecen grupos en donde se desta— =

- del crecimiento econdmico en Colombia,

ca una ser1e de caracterast1cas tales como el desemp1eo la miseria,en

fin un nivel de vida notoriamente bajo lo que redunda en el desarrollo -

urbano-integral y es asi que 1o demuestran los ditimos indicadores

La tasa de desempleo pasé de 8,1% en' septiembre de 19681, @ 9,3% en;ej
éﬁo siguiente; la poblacidn joven Congtﬁtufa'1a mitad de la fqerza_dé
trabajo y era la mas afectada por el desempleo, cérca‘dei 80% deT to-
tal , En cuanto a la distribucidn de los fngresos;-1nveStiqaci0nes re-
c1entes sena1an que mientras el 40% de los hogares mds pobrM de Ta po-

biac10n urbana devengaba s6lo el-12% de 105 1ngresos. el- 20% més rico

percibia el 58% En cuanto a la v1v1enda se ha indicado que el def1C1t

l

hab1tac1ona1 es del. orden de 613,300 unidades en 1982 en las prqnc1pa-

-1es c1udades.

.

En el céso-dé.Cartagena presentaron ségﬁn el censo poblacibnal de,lQJB
realizado por ei DANE la siguiente informacidn: partiendo de una po-
blacién de 412,755 habitantes, en 1978 una proyeccion basada-eq-una tasa
de érecimiento anual del 4,46% (este cSlculo es tomado de an&lisis que
se hicieron dentro de los aspectos demogréaficos en el plan de &esarro-
1to de'Cartagena en 1978, encontramos'que dentro de este total el 26,3%
es P;E.A., discrimihada en un 86,29% que constituia el fota] del1a pG -

blacifn ecgndmicamente activa ocupada (P.E.A,0,}, y-el resto o sea &l

-XXi-
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13 7% desemp]eados. implicando una tasa de desemp]eo a un nivel de1

_13 3%, En lo que se ref1ere a la distribucidn del 1ngreso el 7,5% de

Ia poblacidén se encontraba devengando ingresos super10res a 30,000,
mientras que el 92,5% correspondiente a los estratos med1o y bajo, in- o

gresos entre menos. de $ 7,500.00 y $ 30.000.00,:}0 que incidié en el

,défjcit de vivienda para el mismo afio en 15,302 unﬁdadés, y este défi-

cit ha traido como consecuencia problemas. urbanos cada vez mds graves

y compiejos. Uno de ellos hace relaci6n con el crecimiento del &rea *

urbana, originada por la dispersién de Tlos asentamientos'humanos que

C”da dia requ1eren y toman mayores dreas para si, sustrayéndolas de las

dreas de reserva y de 1as areas rurales que const1tuyen el factor de

'equ1]1br1o eco1og1co. Los nuevos barr1os se han ven1do Forwando COmo

"

resultado de asentamientos humanos espontdneos o d1r1g1doo, dispersos

Y por ‘urbanizaciones ubicadas y construidas caprichasamente por urba-

n1zadores part1cu1ares Y de1 Estado, carec1endo de 105 servicios pabli-
€os sin contar con la actividad privada que cada dfa se concentra en

el area central de 1la ciudad, Tlevando a muy pocas’ porsonas a aprop1ar—
se del suelo urbano y haciendo uso de &1 en forma tal que pergud1ca a
la ciudad de Cartagena, a]eJandose de 105 ob3et1vos propuesto¢ por e1

estatuto de zon1f1cac1on que existe en el Plan de Desarro]1o de Carta—

gena, o C -
B (

v

6.8 METODOLOGIA

~EY método que utilizaremos seri el cientifico-deductivo, puesto que

nos basaremos en datos reales cuyb andlisis sistemdtico y objetivo nos

Tlevard a sefialar las respectivas conclusiones y recomendaciones,

-XXii-
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La técnica a emplear para la obtencidn de la informacién bdsica de es-

ta investigacién serd mediante visitas a oréanismos como son: .DANE,

IGAC, CAMACOL, CAMARA DE COMERCIO, PLANEACION MUNICIPAL, ICT, y las con-
sultas dé estudios,‘tales como: Plan de Desarfdi}b de Cartagéﬁa;'Eséu -

aio de‘Acueducto y Alcantarillado paré-e} afio 2010 y estﬁdios.hgqhos

por la Electrificadora de Bolivar,

La informacidn secundaria serd obtenida a través de documentos, infor-

_mes y revistas cuyo contenido se identifique diréctamente con el tema

“a tratar.
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1. ASPECTGS GENERALES DE LA CIUDAD DE CARTAGERA
‘1.1 RESERA HISTORICA

Carfagena‘es sin 1ugar a dudas una de las ciudaées mis bellas deia
-mﬁndo y la ﬁnica en su espeéie. Es ante todo una 'verdadera joya co-
Tonial que constituye un patrimonio nacibna], cuya historia estd in-
timamente vinculada a la del resto del pais. Fundada a orillas de |

. 1a,baﬁfa'que lleva su nombre, fue descubierta por Rodrigo de Bastidas:
durante una de sus expediciones y confundiéndola con un golfo la de-
noming "Golfo, de Bard". lLa fundacidn oficial de la ciudad se efectud
32 aﬁos-después, eé decir, en junio 1 de 1533 y éi Honor Te correspon-

dié a Don Pedro de Heredia.

Antes de morir, Heredia alcanzé a ver cémo la ciudad por &1 fundada
se expandia y progresaba; las razones de este adelanto ante todo_fuee
ron: su ubicacidn a orillas de un gran'puerté, seguro, profundo y
dificil de forza% por el eremigo én casb de atéque. Sg encontraba,
ademds, én el centro dé Ta;cuenca del mar Caribe y era el puerto ték—
minal mds proximo a la desembocadura del Rio Magdalena, vfarob]fgada
de-penetraciﬁn a1'NueVo Re{no derGranada y.por tanto, su mejor guar-

dian. Su proximidad al Istmo de Panamd que carecia de puertos abri-

El
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~ dados sobre el Caribe, la convertian, de hecho, en'1a protectora de1

comercio 1nterocean1co y, por ende, de jos tesoros que proced1an del

Perd y que comenzaban a ser expoliados por sus conquistadorés.

Las potencias rivales de Espafia no-ignoraban esto y, por eso, pronto,
ya desde en vida de Heredia, como hemos visto, comenzaron a enviar

contra ella a corsarios y piratas.

En el afio 1574, el rey_Fé1ipe‘II le di6 a Cartagena el -titulo dé "Ciu-
dadf, y poco después le concedido el derecho a usar en todos los actos
un escudo de armés. | |

e
Durante la época colonial, Cartagena ocupé sitio prominente en el
pais, no 5510 por ‘sus hermosas construccicnes y sus aristocréticas
costumbrES,_sino también por.hechos heroicos'duerhicieron historia,
" como Ta'institucién de la Inguisicion, la trata de négros y los con-
tinuos enfrentamientcs héticos con piratas e invaéores de otros pa?“
1ses, como fueron los mas famosos Roberto Baa] Mart1n Cote John

—_ et w e el — ema ek VLGRS R

Hawk1ns,'Frances Drake.

Su rol en la camﬁaﬁa emancipadora'fue.trascendenta1. En efectﬁ, en
esta épqca Cartagéna'fug sede de luchas, de sitios cdmo el de Mori-
110, y de fusilamientos de hombres ilustres, que le valid el tTfu?o
de "Heroica". Tal fue la 1mportancfa‘que el 11 de noviembre, feche

u"‘ﬁi‘“‘""‘h-
de su independencia, fue sefialado como fiesta nac1;£aﬂggkﬂ?@

_25-



No menos g?o#iosoé fueron 1os tiempos de la época republicana"ﬁ Car-
"tagena 1e cupo eT honor de scr 1a sedp tempora] de] gob1erno nac1ona1

durante 1a adm1nistrac10n de Rafael Nifiez.

Pero a los fiempos de esplendor siguieron otros &e decadencia. Luégo
de la Guerra Civil ocurrida en 1840, se {nicia una ;risis sociaﬁ y.
- econdmica. Su declinacidn como puerto comércfal era evidente y. poco
a poco se iba trasladando a Barranquilla. "Con el fin de luchar con-
tra este fenomeno se fundd 1a "Sociedad Patridtica de Car age na" gque
‘ pretend1a promover el comercio .y el progreso de la vieja ciudad, y -
bajo sus estjmulos se aprobaron varias medidas 1eg1s]at1vas y se reé—
Tizaron algunos esfuerzos, como por ejemplo, ef‘dragado-de] canal de-
Bocachica, la proyectada apertura del de Bocagrande, la declaratoria
de 1a c1udad amurallada como puerto libre, que se logro hacer efecti-
pero sin resultados pract1cos de 1mp0rtanc1a, entre 1856 y 1858'
y sobre todo 1a’ 11mp1eza, dragado y rectificacidn de1 Canal del Di-
que V1a esta cuya Importancia‘se reconocio Entonces como de'prime—
r1s1ma neceswdad para hacer1e frente a la crisis que se estaba vi-

v1endo.‘

Al comienzo:de] Siglo XX, Cartagena péfecia una ciudad acabada. Por
primera vez en su turbu1enﬁa historia de plaza fuekte, dos gueréas
civiles éucesivas, la de 1895 y la prolongada y sahgrienta de los
Mil Dfas“ que estalld en 1899, ni siquiera se aproximaron’ para ame-
nazarla: shs-baluartes no servian para nhada. En la de 1895 la ciu-

~dad se 1imitd a enviar un batalldn de reciutas para que peleasen en -

-26-



‘tierras santandereanas, ",

Sin embafgo, Caftagena.nd se resignaba a morir, ‘En-1os aﬁo§_de.gobiér—u
no del general Rafael Reyes, Cartagena d16.a1gunés muestras defrecur
peracidén, como 1o demuestra la construccidn de un primer acuedicto,

que gaptﬁ las aguas de las fuéntes de Matute, en Turbacé,-y;1a fUhda-
cién de varias indu§trias qué; aunqde de -corta vida, fueron sTntom-

de alguna vitalidad, notablemente 1a del 1ngeniofAzucarero-de Sihcé—

rin,

E1 vuelco del destino ocurrié en la segunda mitad del actua1-sig1o XX,
En el afio de 1951, el Canal del Dique fue def%nitivémente rectificado,
-_dragado modernizado y dado a un servicio regular'y permanente durante
unos veinte afios,Con esto, la ciudad resp1ro une gran bocanada de aire -
fresco y pudo havegar por el rio Nagdalena sin 1nterrupc10nes Un po—-
co mas tarde, el oleoducto de Mamonal, que hasta entonces se habia man-
tenido al margen, daba origen al establecimiento de una'refineria de
petré]eo y @ una poqerosa éédena de industrjas petroquimicas; luego
Vla{Carretera troncal de occidente, que venia a reemp]azaf el suefio
‘trunco de1-férrocarr{1 a Medel1in, trajo otra corriente de vida desde
las montafias del antiguo ”Zenufana” antiOqueﬁﬁ; y fina1ﬁente, la faci-
tidad de las comunicaciones aéreas, terrestres, maritimas y fluviales
de nrestro puéfto, sumadas’ a 1a dotacion de una completa red de sef—
vicios biblicos modernos y'bastante aceptablés, a la b§11eza-de1‘paisa-
je, a las reliquias histéricas que la misma pébreza en que Cartagena

habfa. vivido durante un siglo salvé de 1a total destruccidn, trajeron

! o -27-



13 Gons1go 1a 1ndustr1a tur1st1ca, hoy en p1eno florec;iuento Y todos
estos e]ementos rcun1dos han restituido a la ‘"Ciudad Heroica" a]go ?‘.
.de su qnt1gua grandeza y lte han dado una nueva v1da,-n0 completamen-
T fé ajena al destino mi]itar para el que nacid, perorsf~diféfenté,mu14,
- tifacética, alegre y préspera, cuyo ritmo créciénte deben, sTn embar—

go, vigilar y orientar con inteligencia las nuevas generaciones.

1.2 EVSLUCIGN HISTORICA DEL DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD

-E1 proceso histérico de evolucidn y conformacidn fisica demografica

se ha dividido en siete perfodos: un primer perfodo que dura casi
tres siglos.desde 1a fundacidn de Cartagena hag}a 1a,ihdependencia,
un sqgundo de 100 afos hasta comienzos adel siglo XX ¥y cinco periodos

nds cortos durante los dltimos 80 afios.

1533 - 1800 : Caracterizado por época de grandezas y de bloqueos.
Su crecimiento demografico es Timitado, 1legando al-f

final del perfodo a 10.000 habitantes ubicadés dentro del sector a-

mura11ado espacxo fisico que so]o alcanzaba ]as 80 hectareas Sin
embargo si 1as comparamos con la capital de 1a Repub11ca, Santa Fe
de Bogota que hoy se acerca a 105 5 miltlenes de habitantes, e]]a s55-

1o tenia en 1761 un nlmero aproximade de 15 mil habitantes.

Constituida en el centro mds importante de las relaciones entre la

Corona Espafiola y las Colonias Americanas, su desarrollo es impulseé-

do por la construccifn de cbras de caracter militar, oficial y reli-
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gioqo que conforman un. va11oso patr1mon10 arqu1t9cton1co y cu1tura1
~ Por Cdrtagena salfan hacqa Eqpana, todas Tas r1quezas del Nuevo Re1no

de Granada y del. Peru.

1800 - 1905 : La‘inmo1ac16n de Cartagena en'1815‘que 1e‘ba116'ei ti-"
tulo de "Ciudad Heroica®, y las guerras civiles - de1 co-

m1enzo de la repiblica, 1a 1levan a una etapa de deca1m1ento y estanm

cam1ento 2Nl SU pProgreso gue 3010 se ve.reactivado en el d1timo cuarto

del siglo X1X. E1 centro de las actividades urbanas sigue rﬂendo e1

area de Tos bhrrios Centra, San Diego y.Getsemani y unos pocos asen-

tamientos en 1la Isia de Manga y El Cabrero para gente de altos ingre-
s0s, Aparecen tamb1en al final del perfodo los barrios de Pie de ia

Popa, Espinal y La Qu1ntd a To targo de ia v*a del Ferrocarr11

'La-syperficie urbana 1lega a 170 hectdreas que'é]ojan 55 mil habitan-

tes.

1905 - 1938 . Este periodo sé caracteriza por un ligero proceso en

o las actividades de la ciudad con la instalacidn de una

serie de negacios industriales y comerciales que marca un 1eve resur-.

giﬁiento econdmico por un poco mis de 30 afios en el cual Ta c1udad 1e-
ga a 84.937 habNaniet segln el censo de 1938 que ocupan un drea de

625 hectareas rudorup31caruo 1a extensidn anterior. Aparecen igual-
mente los barrios Lo Anacor, La Esperanza, Prado, Amberes, Espafia,Bos-
ton y Tesca en la T17nea dal ferrocarril; siguiendo el litoral los. ba-

rrios de Bocagrande, Crespo, Torices, Bruselas y E1 Bosque.
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1938 - 1951 Son 13 afios de sopor 1ndustr1al resu1tado de ]os pro-
blemas de 1a gran crisis f1nanc1eta mund1a1 y de 1a

segunda guerra que did nac1m1ento a] auge comerc1al COme puerto de'

entrada al pafs En esta época la ciudad tiene un crec1m1ento Veoeu

- tativo y llega a Tos 128.877 habitantes al- f1na1 de1 per1odo con AUna .

" superficie de.790 hectdreas que arroja una densidad poblacional de
163 habitantes por hectdrea debido a la dispersiéh de los asentamien-
tos urbanos. Durante este proceso se consolida elleétabiecimiehto

de las entidades bancarias y los negocios comerdia1es'de-CartagEhd

1951 - 1964 : El per1odo se caracter1za por 1a apar1C1on de impor-
‘ tantes acb1v1dades 1ndustr1a1es, especialmente en el
- sector industrial de Mamonal con 1la insta1ac16n de la refinerfa de
Intercol que 1n1c1o su construcc1on en el afio 1953 y operac10nes en
1957 Yy Ta conso?adac1on de la pequefia y la med1ana lndustr1a de] Sec-
tor de El Bosque Tos convierten en las dreas industriales por natura-
leza se acentda el crecimiento pen1nsu]ar de_Cartagena’ en las areas
de Bocagrande como zona residencial de primera categoria y de Crespo,
-enfatizando nuevamente al sector amurallado como distrito comerc1a1.' -
Un turismo domest1c0 emp1eza a tener a1guna importancia con la apa-

ricidn de nuevos hoteles.

La ciudad casi duplica su pob1dci6n y 1lega a 242.085 habitantes en

una extensidn cercana a las 1400 hectireas.

1964 - 1973 : Estos nueve afios marcan la verdadera expansidn de la

-30-~
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“Zona Industrial de Mamonal que 10 conv1er+en en 91 comp1e30 petroqu1—_;--f

amico y quimico de mayor 1mportanp1a en el pais y la extens1on de 1a

actividad comercial en las arterias viales como 1a Pedro de Heredia
y tur1st1cas en Bocagrande que empiezan a de11m1tar10 coma d1str1to
tur1st1co. La term1nac1on de Ta mencaonada aven1da que es conc1u1da

hasta el centrovde Ta ciudad cruzando el antiguo barrTo de Chambacu,

refuerza e! d:ctr1to centra] del sector amural]ado y La Matuna como - ; 

sede de las actividades administrativas, cultura?es y econom1cas."
En el Censo de 1973, la poblacidn de Caruagena Tiega a 048 961 habi--

tantes que ocupdn un area urbana dp 2.300 hectdreas.

1973 - 1983 : Es en esta Gltima década donde se presenta una verdade-
ra explosién urbana caracterizada por'un acelerado pro-
ceso de construccién de toda indole alcanzado la ciudad a 1as 5.000

hectéreas'y el perimetro urbano a 7.500 hectdreas sin contar los cuer-

~pos de agua de los cafios y lagunas de 1a bahia de Cartagena.

Las caracterfsticas fisicas, unidas a factores, ?E?.Qf_‘,@i99_?’_.._._3.(__9_9[‘]99,,,‘?5:‘-‘“
ficos' han dado Tugar como en toda gran ciudad a zonas tuguriaWes. La
accion del Estaddten los Gltimos diez afios ha sidvorientada_a dar .

561ucién a estelprobiema con metgg precisas; la primera prioridad fue
otorgada a renovacién urbana de Ta zona Norte que erradﬁcé a Chambacﬁ
y re]ocalizé a las familias en nuevos barrios; la segunda priorfdad,

se dié a la Ciénaga de la Vivgen y la renovacidn de la zond surorien-

tal hoy en marcha para la reubicacifn de los moradores en el mismo

lugar; la tercera prioridad que estd en etapa de proyecto deberd con-

~31-



templar la reforestacion total del cerro de ?aipbpa Yy ia rejqcalizawl o

cién de los barrios que la circundan para as? evitar la erosidn de -
_la zona y a la vez ofrecerles los servicios piblicos de agua y alcan-

tarillado. Ello.debe motivar la creacidn en Ql cerro de un gran par-

" que natural con especies nativas que sea uno de los pulmones que nece-

o

sita la ciudad.

En este dltimo perfodo es cuando se fortalece la actividad Industrial.

mina a la Capital de Bolivar como- el polo pricritario de desarroilo

turistico de Colombia.
1.3 COHDECIOMES GEQGRATICAS

Cartagena se encuentra al norte de Colombia, sobre la costa del Mar
Caribe a 115 Kms. al suroeste de la desembocadura del Rio Magdalena,
localizada sobre la bahfa de su nombre, que s un-puerio natural pro-

tegido del mar por las Islas de Tierra Bomba y Bard.

Limita al norte,con el Mar Caribe; al sur, con el Municipio de San

Onofre; al oriente, con los Municipics de Santa Catalina, Santa Rosa, -

Turbaco, Turbaha y Arjona; y al occidente, cori el Mar Caribe.
La ciudad esta ubicada a los 10° 25' 30" de latitud norte y 75° 32°

25" de Tongitud oeste respecto del Meridiano de Greenwich; su altura

media sobre el nivel del mar es de 5 m, y toda la zona circundante

-32-



a la bahfa, que incluye a la ciudad y a Ta zona industrial de Mamo- . -

-nal, tiene una tdpograng de muy poca inclinacidn, con algunas peque-

nas colinas.

|

1.4 CONDICIONES CLIMATOLOGICAS

E1 clima es cd1ido, especialmente durante la &poca de 1luvias, pero

en parte del afio los vientos alisios hacen la temperatura menos calu~-

rosa. Estos vientos soplan con regularidad entre diciembre y marzo,

dando origen a estaciones secas y 1luviosas.

- Su temperatura media es de 28° C y su precipitacidn media anual es

de 881 mm.



2. ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS DE LA
CIUDAD DE CARTAGENA .

2.1 ASPECTOS SOCIALES

' Para efectos del presente estudio se Hace necesario conocer un diag-
néstico real de'la poblacidn en sus aspectos tanto sociales como eco-
némicos. |

La actualizacidn y complementacidn de la informacién se basé en los
datos que-se encuentran en el Plan de Desarrollo de Cartagena, asi

cemo en otros estudios posteriores.

.2.1.3.-POBLACION TOTAL

ET Municipio de Cartagena registra un crecimiento poblacional‘ﬁerti-f

gionoso. Segin los datos contenidos en los censos realizados duran-

te los siete primeros afios, periodo 1505-1911, este crecimiento se
aproxima al 300%; para los Gltimos 35 afios este crécimiento 1lega ca~
si a cuadruplicar la poblacidn existente en el afio 1938 ( 84.937 ha-

" bitantes) a 242,085 en 1973, aun cuando este dato no fue representa-

 tivo de ta -poblacidn y fue necesario hacer un andlisis por barrios



CE T

de 1a poblacidn del- censo de 1973 sum1n1strada por la Of1c1na de] DAa

NE en Barranqu111a Terminada 1a labor de estimar Ta pob]ac1on de1a—

da de censar, agustar 1os datos pob?ac1ona1es de a]gunos barr1os y
teniendo en cuenta el persona1 de Tas Fuerzas‘Armadas ‘destacado en ;
Cartagena, se pudo establecer una subnumeracidn censal de la.pobla-

cién de]-érea urbaﬁa dé'CartaQena del orden del 11%. Hecho el ajus-

te correspondiente se llegd a obtener para la zona ufbana de Caftage-

na en el afio de 1973 una poblacién de 329.711 habitantes. .

Con esta cifra y la del censo inmediatamente anterior se obtuvo‘una'
tasa anual de crecimiento intercehsa1 def;4.461%.i Con esta tasa de
‘crecimiento'anual la poblacidn actual de Cartagena se dup?icari en
15.7 aﬁds, esto es que para MGdiados de 1988 las entidades guberna-
mentales descentralizadas y ias privadas tendrén qué Satisfacer Ta
demanda’ de serVipips de toda Tndole para aprbximadamehte 660 mil ha-

bitantes.

Partiendo de los datos de poblacidn ajustados para el Plan de Desarro- -

110 de Cartagena én julio de 1978 se ha ca]pulado los estimativos de
. poblacidn global para el &rea urbana de Cartagené hasta el afio 1985,

(Ver cuadro siguiente)




CUADRO N° T (

ESFIMATIVOS DE ‘LA POBLACION GLOBAL PARA EL AREA URBANA DE CARTﬁGEhA
EN EL PERIODO 1975-1985

A0 CRECIMIENTO TOTAL o/%  POBLACION GLOBAL
1975 4461 - 359.784
1976° - 44.61 . 375.834
1977 . 41 392,560 F
1978 w6l o 412.655
1975 4461 7 428.407
1980 a6 ; ' 447.520
1981  43.10 T | 487.657

1982 | 43.10 - '508.675
1983° © 43.10 " 530.560
1984 3 43.10 S - 553.467
1985 43.10 577.322

FUENTE: Plan de Desarrcllo de Cartagena.

Para 1990 estimamos que la tasa de crecimiento disminuird al 41.40%
lo cual daréd como resultado una poblacidn para este afio de alrededor
~ de 733.000 habitantes.

Para 1995 la tasa serd del 39.50% y para el afio 2000 de 37.40% los
cuales alcanzardn una poblac1on de 887.698 habitantes Y 1 064 534

 habitantes, respect1vamente

T



._Es 1mportantc destacar el hecho de que tasas e]evadas de nata]1dad

+

y morta11dad, as1 come tamb1en 1a tasa de crec1m1ento de la pob]ac1on,

es 10 que caracter1za a los pa15es en V1as de desarrollo. Esto se

-debe a factores'socxo-economicos, al nivel de ‘educacién en el caso de

la natalidad y a la faTta de higiene y a la salud en general en el ca-

so de la mortalidad.

2.1.2 FECURDILDAD

.La ciudad de Cartagena se ha caracterizado, segln datos histéricos, "

por tenmer altas tasas de fucundidad, a pesar de'1ds deéqehsos'que en
la década‘deﬁ 60 al 70 se prpdujeron con mayor impacto que en la ac-
tga]idad. |

. . . _\"
Segﬁh datos histéricos registrados por el DANE, Cartagena, en 1964,
tenia una tasa de nétaiidad de 48,7 por mil; en 1968 se redujo a

38.3 hdr mil y cdlculos realizados por CIMED, dieron un resultado de

30,0 por mil para Tos afos alrededor de 1975. Estos grandes descen-

sos en la tasa de natalidad que ha sufrido Cartagena, es debido al

" incremento de la educacidén y a una mayor participacidn de la mujer

en la fuerza laboral, entre otros.

Como resultado de lo anterior es de esperarse que dicha tasa siga
decreciendo de tal manera que para el periodo comprendido entre 1980-

1985, su valor podrfz ser de 25.0 por mil, del 23.0 por mil para el

quinguenio siguiente, descendiendo hasta 18.4 por mil para el periodo

19%5-2000,

B
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- 2.1.3 MORTALIDAD

iii

Los datos registrados pbr el Dane para la tasa de mortalidad en el ), N

afio 1967 en Cartagena fue de 6.8%.per mil, de 6!4#0 para 1972 se pué~

de notar que su descenso es de menor importancia que el registrado

para la fecundidad.

Segiin €stimaticos mucho mis reales, dado que existe un alto subregis-

.

tro de defunciones especialmente en-lgos nifios, ubican a la mortalida

~.en valores que oscilan entre 9.0 y 11.0 por mil..

Mejofa de factores tales como la salud, educacién ¥ é?_incremento en
10s recursos de orden médico asistenciaT, permiten pensaf'due Ta mor-
talidéd seguird su descenso, partiendo de Qh nivel de 9.00% para el
perTOdb 1973—1980, continuando hasta 11egaf'a 6;6 po; mil‘eﬁ el perf—

0do'19§5-2b00, c]apé estd, en el supuesto‘que 1o anterior sé'1ogre eh' 

el transcurso del tiempo.

*.

2.1.4 MIGRACION

lLa dltima informacién disponible sobre la migracién en Cartagena, ha-

| ce referencia al censo del afio 1964. En este afio, el 57.2% de Tos in-

migrantes que llegaron a la ciudad procedian del mismo departamento.

La tendencia de la poblacidn migrante en el futuro inmediato parece

'ser y as se considerd, que para el perido 1973-1980, se mantendria

-35-
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encuentran en’ el plan de Desarro]1d de Cartagena, ya que consideramos

. 25.0%, se mantendrd constante..

" acciones que frenen el exodo rura] urbano.,

'fecunaidad y 1a mortalidad.

i o T

su “fmportancia en el aunentc de la pob]ac1on, pues no se v1s1umbran

-

Por el contrario, se supone que Cartagena seguird . siendo un gran cen-

tro de atraccidn aln de mayor importancia al actual, si la industria,
el comercio y el turismo se siguen expandiendo.

¢

De lo anter1or podemos decir que para el qu1nquen1o 1980-1985 1a m1—

grac1on sufrird. un moderado aumentn y de ahf en adelante su nivel de

En consecuencia, la migracion seguird siendo la mds importante en el

aumento de la poblaci6n, mucho mds que las variables demogrdficas, la

2.1.5 EDUCACION

Dentro de este aspecto presentamos los cuadros de estimativos que se

]

. se explican por si solos y abarcan el total de la informacidn deseada.
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CUADRO N°2

LSTIMATIVOS DE LA ESCOLARIDAD EN EL NIVEL ELEMENTAL EN EL PERIODO

_______________________________ 1965-1980
1965 1970 1975 - 1980
Matrfcula ‘elemental total 36.109 . 61.458  64.839  77.799
Poblacidn total de 7 & 12 afios 48.605 ~  61.740 ~78.422  99.613
Escolaridad . 74.29%  99.54%  82.67%  78.10%
CUADRO N°3

DESARROLLO ESTIMADO DE LA MATRICULA ELENENTAL OFICIAL Y PRIVADA, DE

Oficial Masculina .
Oficial Eemgnina
Privada Fémenina

Privada Masculina

Total

Indices

1965 1980

1965
10.301
14.560
4.794
6.454

36.109
100.0%

170.2%  179.56%

18707 1971 1980
19.341  19.608  23.474
.20.806  20.249  21.421
9.157  11.612  16.988
12.154 . 13.370  16.916. .
61.458  64.839  77.799 ;
z 215.45%

Fuente: 2. DANE.Estudio ICOLPE.- 3.

gin tendencias de proyeccidn total

Para 1977 la matricula oficial de educacién primaria arrojé los si-

guientes resultados:

. =40-

;“._ o

DANE.Proyeéciones se-

y escolar.

94
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CUADRO N°4 | Do

Ro. de-Escuelas’. .No. de.Aulas . .No..de Alumnos ‘Capacidad real

22 - 125 © 6.186 10.080

25 117 8.689  9.160

22 140 8.922 11.300

29 185 10954 © 14,400
- 26 . 152 . 10.492 13,040
27, _7a 4.2 5.840
151 793 50.695 ~ 63.820

Fuente: DANE. ICOLPE

-Para 1977 ia matricula of1c1a1 de educac1on secundar1a en Cartagena,

e

arrojé los 51gu1entes reésultados:

. _ - CUADRO N°5
No. de Escuelas = No. de Aulas ‘No. de Alumnos Capacidad real
12 190 13,195 15.200
.CUADRO N°6

PORCENTAJE DE LA POBLACION DE 13" A 18 ANOS QUE ESTUDIA BACHILLERATO

1965 - 1980

| 1965 " 1970 1975 1980
Matricula total _ » :
Bachillerato : 8.263 15.484 24.468 31.032
Poblacidn de ' .
13 a 19 afios 38.168 48.482 61.582 78.223
Porcentaje que es-
tudia 21,64% 31.93% 39.73% 39.65%-

.Fuente: 5.y 6. DANE. ICOLPE.

-A1-



de la educacion fisica y la recreacidn y el deporte.

" - | CUADRO NeT |
"‘ESTIMATIVO DE LA MATRILUEA EN EL BACHILLERATO

11965 - 1980 . R
1965 1970 1975 1980
0ficial Masculino:  2.466 2.996 - 6.921 8.127
Oficial Femenino 500 2.457 . 4.799 - 8.383
Privado Masculino 2.774 5.135 - 7.248  8.212
Privado Fenenino 2.523  .4.806  _5.500  _6.330
Total . 8.263 15.484  24.468  31'022

Fuente: DANE. ICOLPE

Es. importante sefalar que la implantacidn de la doble jornada ayudd
en forma definitiva a disminuir los déficits y a lograr una mejor uti-

lizacidn de los recursos.

Como se puede observar en Tos informes de Tla matr1cu1a en 1977 la ca-

'pac1dad de los.Toca1es no estd copada.. S1nembargo en cuanto a 1oca11f

~zacidn, estado de conservacidn y dotacidn de los p]ante1es escolares,

la situacién es critica. En primer Tugar hay un nimero muy importan- -
te de escuelas y colegios ubicados en el centro en casonas coloniales,
sin acondicionamiento para tal uso y 1o que es mds grave, sin posibi-

lidades de que se haga, so pena de destruir ese invaiuable patrimonio

histérico. ‘Ademds, no cuentan con dreas adecuadas para la prdactica

a e




2.3® SALUD

De acuerdo coh Ta 1nf6rmacidn obtenida del Plan de Desarrolilo de Car-
tagena, Ta cual se" basa a su vez en las 1nvest19301ones Y ana11s1s re-
alizados por el Distrito Integrado de Salud de Cartagena en 1977 con

respecto al nivel de satud, obtpvimos el siguiente diagndstico:
2.1.5.1 Morbilidad:

Analizando los datos encontrados podemos decir que.por egresos hospita-
Tarios la primera causa de morbilidad es parto, con un 75.5% sobre las
diez primeras. En las instituciones del sector que ofrecieron servi-

Cclos de hospitalizacién durante el afio de 1975, encontramos que un to-

tal de 25.043 egresos, correspohdiendo a residentes de Cartagena 22.104

(o'sea‘e1 88.2% y 2.939 residentes de otros muﬁicipios, 1o que equivaie

at 11.74%.

A continuacidn presentamos la siguiente relacidn porcentual segdn gru- .

/

pos ‘e edad por egresos hospitalarios para este mismo afio.

 CUADRO N°8

Grupo de 15 & 44 anos 67.0%

" | " 45 & 64 afos l8.8%

‘.Grupos menores de 1 afio 7.0%
" de 5 & 14 afios | 5.8% ?

o de 1 & 4 afios 5.2%

" . de 65 y un afio 3.9%

5in edad conocida 2.3%

 Fuente: DANE -Plan de Desarrollo de Cartagena, Tomo I Pag.5h

@
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‘La mayor morbilidad por consulta de emergencia en el Hospital Univer-

sitario de Cartagena durante el ano de 1976.segﬂn las 20 primeras céu-A

sas de consultas es el siguiente: Tla primera causa, enteritis y otras

- enfermedades diarréicas con el 8.6% del total de consultas de energen- -

cia por Tas 20 primeras causas; en segundo lTugar bronquitis, efisema

¥ asma con un porcentaje de 7.8%; se nota que las mayorias de las con-

sultas registradas bien pueden ser atendidas por una institucidn de

menor complejidad como puede ser una Unidad Intermedia de Salud, y no

. necesariamente en el Hospital Universitario de Cartagena.

- Para 1974 se tiene que las primerés causas de morbilidad pbf consulta

externa fueron las enfermedades infecciosas y parasitarias con un to-

tal de 13.271 consultas y un porcentaje del 26.4% del total de las 15

primeras causas. En segundo lugar correspondié a enfermedades del a-

parato respiratoric arrojando los siguientes resultados: 10.288 casos.:

En referencia con enfermedades de notificacion obligatoria o sea co-
minicables para 1976, siguen ocupando-el primer-lugar tas—diarreas y

enteritis con un total de 6.699 casos, lo que equivale a un 79.2% del

total de casos registrados; en segundo lugar encontramos el sarampién

con 790 casos registrados.
2.1.6.2 Mortalidad

Es de nuestro conocimiento el subregistro de este hechs vital, por lo

tante los datos encontrados nos muestran que las tasas de mortalidad



) genera] aparecen muy deas en re]aLlon con dei pa1s que es de 9A :

“CUADRO N°9

- AROS

1972
1973

1974
1975

’ TASAS DE MORTALIDAD

PORCENTAJE (POR MIL)

6.4 hab,
6.2 "
5.2 "
5.7 "

'FUENTE: Datos obtenidos del Plan de Désarrollo de'Cartagena -

" 2.2 RSPECTOS ECONOH1COS

L . k%

Al hacnr un ana11s1q de las caracter1st1cas mds importantes de 105

aspectos econdmicos de Cartagena, podemos comprender su situacidn eco-

nomica, conocer el empleo generado y su aporte al total del ingreso

Conociendo el diagnéstico de la situacién econdmica tenemos una base
para estudiar el problema de Ta tierra y su distribucién ineéquitativa,

ademds, el potencial de demanda de ésta siendo'nuestro interés y obje-

-de. 1a ﬁob]dci%nﬂdcupada.

tivo en el presente trabajo.

Cartagena, a pesar de ser la ciudad més importanté del Departamenfo

“de Bolivar y la segunda en importancia en }a Costa Atléntica, presen-

_45-
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ta aun c1ertos probTemas coyuntura]es en sectores conswderados 1mporw

tantes para el normal deqarrol]o de 5US act1v1dades Y su crec1m1ento

econdémico.

De acuerdo con la 1nformac1on estad1st1ca mas actua11zada, encontra—
mos una estructura soc1o econom1ca de ia c1udad en e1 s1gu1ente or-

den: ‘ . #

i).fﬁlglggjjﬂl: Segln el ajuste del censo de 19?3 que se encuentra’

| en el Plan de Desarrollo se haceé una proyeccidn del cfeéimiento
de 1a Poblacién Econdmicamente Activa (P.E.AL) y la Poblacién Eco-
némicamente Activa Ocupada dentro del total.-para -1 perfodo de

1975-1985 en Cartagena.
' CUADRO N°1D

PROYECCION DE LA POBLACION DE CARTAGENA, ECONOMICAMENTE ACTIVA
ECONOMICAMENTE QCUPADA 1975 - 1985

AR POBLACION PEA _' .- PEAD
1975 362.113 - 95.379 . 82.312
1976 . 378.263 . 99.633 . 85.983
1977 395,132 104.077 89.818
1978 . 412.175 108.719 93.824
1979  431.163 113.568 - 98.009
1980 450.392 118.633 : 102. 380
1981 469.803 123.746 106.793
1982 | 490.051 129.079 111.395
1983 511.172 134.642 ©162.196
1984 533.203 140.445 121.204
1985 . . . .. 556.184 . .. .146.498 . . 126.428..

FUENTE: DIES. Universidad de Cartagena

© =46.
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Si sequimos proyectando tendremos que para 1990 con una poblacién.
de 681.250 habitantes, los 199.441 corresponderian a la P.E.A.,
Y dentro .de éstos el 86.3% equiva]drfa‘a ta P.E.A.0., es decir

-154.858_hab1tantes.

2) Empleo: La ciudad muestra una distribucidn equilibrada del em-
pleo en funcidn a sus caracteristicas propias, como son el ser
centro comercial, industrial y turistico.

Si analizamos dicha distribucién .por actividades encontramos, que
. 1a participacidn de la poblacién ocupada se localiza de la si-

guiente forma:

} Servicios personales: f 17.94 % -
”Comercio: . 1078 % .
- Industria . S 19.78 %

el resto ' 51.48—%"

.

Ld

corresponde a Gobierno, transporte, construccidn, fuerzas mili-
tares y otras actividades. Es importante destacar el alto por-
centaje en el sector servicios ei cual corresponde al turismo,

principal actividad econdmica de la ciudad.
E1 .siguiente cuadro nos muestra ‘a tendencia del emp1eo y des-

empleo en Cartagena para el periodo 1975-1985, con base en tos

indices y proyecciones efectuados por el DIES de la Universidad

i



‘de Cartagena, tendencias tomadas sobre el supuesto de quE la ta-
" sa de desempleo continde a]_niveT existente en -1973, es dec{r,'
del orden del 13.3%. |

. "~ CUADRO N°11 . |
PROYECCION DE LA POBLACION OCUPADA Y DESOCUPABA 1975 - 1985

S e e et R ER L A R G S e R el e Sd e b T G P M T R R R M A L N e B e A A S

 ARO P.E.A. . P.E.A.0 © DESEMPLEADOS
1975 . 95.379 82.311 13.068
- 1976 99.633  85.983 S 13.650
1977 106077 89.818 . 14.259
1978 108.719 ©93.824 . 14.895
1979 113,568 98,009 15,559
1980 118,633 102,380 _ 16.253
1981 123,746 106,793 " . 16,953
L1982 . 129,079 - 111,395  17.684
1983 134,602 116,196 18,446
1988 140,445 21,206 < 19,281
1985 146,498 126,428 20,070

- Fuente: Plan de Desarrollo de Cartagena. Tomo I pag.67.

L43.
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Dentro- de 1a Poblacidn Econémicamente Activa Ocupada, podemos hacer

un andlisis de su distribucidn en cada uno de los sectores:

Sector Manufacturero: Este sector estd experimentando'un notorio

“auge en el rol econdmico de Cartagena, a partir de la Tocalizacidn

de importantes-instalaciones industriales tanto en la zona de Mamo-

nal como en la zona de E1 Bosque, las cuales han incrementado la ex-

pansién econdmica de la ciudad, alcanzando cifras de empleo y produc-

cién que la colocan en lugar de avanzada dentro del contexto nacio-

nal. Es asi como Cartageﬁa se encuentra ubicada en el segundo grupo
de cijudades industriales junto a Bucaramanga, Peréira_y Palmira.
El sector manufacturero agrupa un 19.78% del total del empleo de 1la

ciudad y un 16.64% del total del establecimiento. EI1 crecimiento

del empléo en este sector, de acuerdo con los registros estadisticos

del DANE, a partir de 1970 ha sido del 5.5% anual, previéndose para

Tos Gltimos cinco afios un aumento de 2.993 empleos, como lo muestra -

CUADRO N°12

la siguiente proyeccidn:

" EMPLEO_ INDUSTRIAL(1978 - 1983)
1978 ©1979 1980 1981 1982 1983

9.751 10.278 '10.853 11.450 12.079 12.744

FUENTE: Plan de Desarrcllo de Cartagena,

-Sector Primario: Este sector ha mantenido poca incidencia en la eco-

nomia de Cartagena y su participacidn no alcanza niveles significati-

vos. Ocupa 319 personas enluh total de 34 establecimientos. Dentro

- -49-

=



o8

de esta act1v1dad Tas un1cas destacab1es son la Agr1cu1tura Yy 1a Ga- A-:.

nader1a con 28 establecimientos y .159 empleos y extracc1on de M1nera—

tes no meta11cos 4 establec1m1entos y 122 emplieos.

Sector Comercio: Dentro de esta actividad existe informacién refe-

rente solamente al comercio minorista, el cual oclpa 5.326 personas

en 599 estab?é&imientos registrados, lo que equivale a una participa-
cidn del 10.80% en el total de empleo y del 27. 46é en el tota] de es-’

tablecimientos.

'SectOr'SerVicibs: Comprende las actividades de_apoyo a los otros

sectores econfmicos y la prestacién de servicios a la comunidad, agru

pa un total de 840 establecimientos que emplean 11.129 personas, 1o

cua1-equiVa1e‘a un‘17.94% del total del empleo.

Turisio: Este sector juega un importante rol en el desarrollo de Car

Sector Gob1erno y Fuerzas Armadas Comprende las actividades de ser-

vicio pdblico y Gobierno en todos sus niﬁeles,'agrupa un total de . .

16.600 pefsonas'que equiva]e a un 33.68% del total del empleo en Car-

tagena.

tagena. Genera un gran volumen de empleo tanto directo como indirec-

to y por otra parte tiene gran incidencia en la economfa local. . De

acuerdd con informes de la Corporacién Nacional de Turismo, este sec-

tor presenta un crecimiento bastante acelerado, especialmente en 1o

referente al Turismo internacional, el cual experimenta un crecimien-

¢
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to del 26.7% de 1970 a 1974 sin tener en-cuenta el tur1smo proceden» _

te de Venezue?a tlegado por via tervestre.

Al analizar el turismo como componente importante-de la base econdmi-

ca de la ciudad, debemos afirmar que ademds Cartagena ha cumplido el

important{simo pape1 de act1v1dad 1mpu1sora 0 11der del desarro11o

en la preqente decada.

Dentro de los hechos que esta activida

U.‘l

d ha impul ad ,directa o indi-

rectamente, destacamos'Ios siguientes:
a) La 1ndﬁstr1a de la construccidn una de las actividades identifi-
cadas en el Plan de Desarrollo de Colombia como badsica ha teni-
-do un jntrémento notable para el corrécto desarrollo dé] turis-
mo atendiendo é la construccién de 1las instalaciones que re- '
‘quiere. r
. ) B
b)  Las actividades gonocidas como comp?emanfarias dé1 Turisme, ta-
les comd-restaurantes; griles, discotecas, boutiques y, en gené—
ral, toda la actividad comercial de la ciudad que estd también‘
estrechamente 91ncu1&da al seﬁtor 1ider del de§arro1]0.dé Ta céuF
| dag, han tenido un gran incremento, puesto qUe'sus niveles de al-
. casi en su to-

teracion estan en funcidn del flujo de visitante,

talidad turistica.

c) El mismo sector manufacturero ha recibido untimpacto positive,’

55
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al ver incrementada y en forma sostenida, una demanda de ‘produc-

tos finales qué garantiza el establecimiento de nuevas empresas. °

y/o la expansién de las ya existentes con el consiguiente forta-
lecimiento de la base econémica de la ciudad.y la creciente gene-

racion de empleo.

“ o

_Construccidn: En Cartagena, la actividad constructora se ha dirigi-

<% .

do hacia 1a vivienda que ha copado la mayoria de las licencias. ET1 |

actual gobierno estd empefiado en entregar 100 mil casas anualmente
con un 5% para el departamento de Bolivar, lo cual es indicio de la

reactivacién futura de este sector.

Teniendo tas cifras de construccién de los tres (1timos afios vemos

que aunque en 1980 el porcentaje de Ta construccidn de Viﬁienda'fug

menor que el de 1982, el metraje cbnsfruido‘fue significativamente
mayor. En 1981 éf’porcentaje dedicado a la vivienda subid conside-

rablemente alcanzando un 81.4%.

L 3

De 1a misma manera, la construccidn de almacenes y similares se man-.

tuvo casi igual de 13.4% en 1980, pasC a 18% en 1982. En Cuqnfo a

construccion de oficinas y establecimientos educativos se pasé en:

oficinas de 3.040 m’ a 5.774 m que equivale a un incremento del

52%; mientras gue en construcciones con destino educacional se cons-

truyerdn en 1982, 2.628 m2.

vy

Para 1982 el Gobierno, por intermedio del ICT, coh su programa de
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arrollo social en Ta misma proporc1on, por lo fanto el progreso no ha-

Vivienda sin Cuota Inicial ha entregado un total de 2.275 viviéndqs,”'

contribuyendo eficazmente en 1a‘dism1nuc{6n del déficit de vivienda

de escaso recurso para el beneficio de la poblacidn de ingresos bajos.

y medios.

Podemos concluir gue si bien es cierto la ciudad ha tenido un creci-

miento econdmico ace]erado y con grandes perspectivas, no as? un des-

sido armdnico; no existe el desarrollo econdmico que 1mp]1que benef1-

c1os a la comun1dad entre ellos el mejoramiento de Ta ca11dad de vi-

da. . ) : : -
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3, APLICACIONES Y USOS DE LA TIERRA URBARA N
| CARTAGERA - -

3, .1 ESTATUTO DE ZONIFICACION SEGUN EL PLAN BE DESARROLLO

DE CARTAGENA EN 1978

E1 Plan de Desarro]]o de Cartagena estudqo los- usos de1 ‘terreno de

la c1udad en 1978, segin el estatuto de zon1f1cac1on que ronpwonde

€l plano oficial en el cual se delimitan las diferentes areas de la

ciudad por usos y caracteristicas y las normas Gue se aplican a cada

zona, y teniendo en cuenta la extensifn, localizacidn, funcionamien~

to, interrelacidn y sus problemas, mostrd los siguientes resultados:

“AREA URBANA'TOTAL ~ . ©9.988 Ha.
Area de tierra o : 7.328 Ha. |
" Area urbanizada 2.347 Ha. '

0 Tierras vacantes - 1.807 Ha.

Urbanizables 4.154 Ha.

No Urbanizables 3.174 Ha.

Cuerpos de agua 2.660 Ha.

o Ciénaga de Tesca 2.100 Ha. ' '

o Bahfa de Cartagena 408 Ha.

o Ciénagas, cafios, lagos 152 Ha.
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USOS DEL SUELO

E1 Plan pi?bto‘vigente para la Ciudad;contemp1a‘1os siguiénteshusos
del suelo: | ' : -
Zonas Turisticas: Son las dreas ubicadas en el &rea urbana de Caﬁta—'i‘

gena, declarados como tales por la Corporacidn Nacional de Turismo’
en uso de sus facultades legales en razén a su localizacidn privile-

giada, hermosas playas y paisaje, condiciones Optimas para ser nhlcleos
receptores del Turismo tanto nacionaT'como internacional.

Estas dreas estdn localizadas sobre el Mar Caribe y comprenden dos ]
‘' sectores de caracteristicas un tanto diferentes .unidas por la ciudad
histérica. ' ' '

La primera comprende los barrios de Bocagrande, Castillogrande y El
Laguito y Ta segunda Cabrero, Marbella, Crespo y La Boquilla.

.

Zonas Histdricas : Son zonas y monumentos histdricos los declarados

como tales por leyes y normas legales gue constituyen para Cartagena
y para el pafs patrimonio de incalculable valor y recuréo‘turfstico
de primer orden. ' ' '

*

“ “La deTimitaciénde la Zona Histérica corresponde a lo estab?ecido en .

la Ley 163 -de 1959 que dice: en el Parrafo del Art. 40:

"Para los efectos de la presente Ley se entenderdn por secfores anti-
guos de la ciudad... de Cartagena ... las caTTes, playas, plazoletas,
murallas, inmuebles, incluidos casas y construcciones histricas en
los muebles, etc. incluidos en el perimetro que tenian estas pobla-

" ciones durante los siglos XVI, XVII y XVIII.

Dentro de esta drea encontramos las zona Centro, Zona Barrio San'Die-

- go, Barrio de Getsemanf. ' <.
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Zonas Residentiales: Los cr1ter1os fundamenta1es para Ta d1str1buc1on

“de las areas reStdenC1a1es son las caracter1st1cas f1sxcas de Tos te—

»

&

rrenos, con la ub1cac10n de los s1t1os de trabaJo, la capac1dad ac-

-*tua1 y posibie de los servicios pub11cos para e] futuro y la meaor

estructurac1on de1 s1stema vial y de transporte, que perm1tan a103ar

a los hap1tantes re31dentes y turistas que tendrd la q1udad.

La clasificacidn de zonas residenciales por tante se basa en tas den-

sidades. Teniendo que considerar tanto la ciudad existente como 10s°

futuros desarrollos.

La clasificacidn residencial propuesta tiene los siguientes niveles

de densidad:

Zoné re;idencia]'bqja o Hasta 200 habitantés/Ha.
Zona residencial media _ pe 201 4 350‘Hab'.'/Ha.
Zona residencial media alta , De 351 4 500 Hab. /Ha.
- Zona residencial alta : De . 500 Hab. /Ha y mds

Ademds, existen dreas especiales como son:

a) Zonas residenciales de proyectos especiales.
b) Zonas residenciales de aplicacidn de normas minimas.

c)'_Zoﬁa Sur Oriental de Cartagena.

a) En las cuales se encuentran lTos siguientes barrios y sitios,
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t en sy orden: Manga, por sus construcciones republicanas, ET -+
P1dy6n del Grande en el Pie de la Popa.
b) Dentro de este grupo encontramos -las zonas de invasidn, zonas.

marginales o urbanizaciones piratas, barrios jévenes.

c) Const1tuye el proyecto mds ambicioso no soTamente por. su tad-
mafio de cien mil o0 mas hab1tantes, sino poy su- comple31dad
para inCorporar al desarro]lo un drea marg1nal.

Zonas Comerciales : Las zonas de comercio previstas por el Plan Pi-.

1oto para la éiudad se cataiogan asi: Comercio Genera1 que compren-
de el Centro, La Matuna, Getsemanw, incluyendo el Mprcado Pub11co én :

el cual se desarrollan 1as actividades comerc1a]ms y de servicios mds

' 1mportantes de la ciudad.

Comercio de Sector, propuesto por el Flan Piloto para descengestionar

el Centro, propiciando el desarrollo de otros sectores de la ciudad.’

Comercios Comunales, zonas comerciales que deben servir las necesida- ™

des mds inmediatas de los barrios.

‘Zonas Industriales: La 1oca11zac1on espac1a1 de 1as zonas 1ndustr1a—

les, ademas de las condiciones especiales que demanda en cuanto a do-
tacién de infraestructura vial y de serv1c1os publicos, tiene como
condicionante fundamental, las caracteristicas de la industria en cuan-

to a tamafio y volumen y en cuanto al grado de contaminacidn que puede
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producir en razon a Tas materias primas que procesa.
Se han determinado tres dreas de localizacién las cuales correspon-
den en principio”a las que Cartagena viene desahro]]ando para ‘el uso
industrial, las cuales se clasifican en razén de los fagtores*enume-l(

rados asi:

Industria Liviana: Se ubica en el drea del Bosque, donde so]éﬁente

pueden estar localizadas industrias no contaminantes y. de tamafio y
caracteristicas menores. Iqualmente el comercio de.categoria pesada.

" Industria Mediana: Se ubica en el drea de Albornoz donde solamente

pueden establecerse industrias medianamente contaminantes.

“Industiria Pésada: Se ubica en el drea de Mahona1 estéb]eciéndose

industrias altamente contaminantes.

Zonas Institucionales: Son las zonas destinadas por la Nacidn, el

Départamentb, el Municipio o los establecimientos ¢ institutos. descen-

~ tralizados, para la prestacién de servicios a la'comunidad,'péra fi-

nes administrativos.
Dentro de estas zonas tenemos:

Base Naval, Comando Policia Nacional, Salud Péblica, Educacidn, Cen-

tros de Desarrollo Vecinal.
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tes de Bol1var, con el apoyo del Mun1c?p1o.

@

Zonas de Descanso o Recreacifn Pasiva: Son las zonas que comprenden’

espacios Tibres destinados al descanso y ésparcimiénto,no ofganizado
tales COmo parques nétura1es, zonas de reserva ecolﬁgica parquesaar

d1nes,p1azo1etas c1rcu1ac10nes peatona1ns,parques de expos1c1ones

" En esta categorfa en el &rea urbana, tenemos:

Parque de San Fe11pe de Baragas, Parque de E] Centenar1o Parque de

Manga, parque de Barrloa

Zonas de Recreac1on Act1va ¥ Deport1va Son esbacfos Tibres dedicados

al espavc1m1entu deport1vo organizado y se c1aS1f1can por orden de
magnitud en Villa 011mp1ca, estados, ciudades deport1vas; p011depor-
t1vos, campos de deportes, clubes deport1vos, parques de juegos meca—

n1cos Y. centros de educac1cn f1s1ca.

Fuera de las zonas déportivas y canchas que cada barrio tiene ¥ de -

las zonas deportivas que los nuevos desarro1ios deben ceder para este .

... USO. at Mun1c p1o, sé-definen ¥ de11m1tan en la Zon1f1cac10n las siguii-

. entes Yy sus obras estarédn a cargo de 1a Junta Adm1n1stradora de Depor

Coliseo Menor de Coldeportes, en Pasec Bolivar, Estadio de Beisbo1;ﬁ§

ra Ligas Menores, Pie de la Popa, entre otras.
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3.2 DESCRIPCION ACTUAL DE LAS DIFERENTES APLIQRFIQNEs Y
US0S DE LA TIERRA URBAHNA EN_CHRTAGgNA.

Zona Turfstica: Aunque el ritmo de desarrollo-no ha correspondi-

Juan Ango}a para constru1r urbanizaciones, sin tener en cuenta que

"do a las espectativas, las aplicaciones y usos de la tierra especial- -

mente en el sector de Bocagrande tuvo un cambio considerable con 1a
ampliacidn de 1a Avenida Primera.

Al convertir el sector de pliayas en 1otes, Cuyas normas de uso son
1gua1es a las que- r1gen para 105 ubicados sobre 1a Avenida San+ander

adyacentes a estos

En e1 sitio de Marbe1]a se ha presentado una polémica con respecto

a que una f1rma constructora se ha ded1cado a re]]enar el Cano de

esta es area de Reserva Eco1og1ca Y que como lo contempla el P]an de“

Desarro]]o, s6lo debe ser 11mp1ado Yy rect1f1cado

-

'Zona H1stor1ca Se viene cumpliendo aunque lento,; un proceso de con-

servacidn, restauracidn y renovacién urbana. Recibe en estos momen-
tos Ta infiuencia del Centro Internacional de Convenciones, que con-

tribuird a estimular este. proceso.

.

En el Centro persiste la proliferacién de entidades educativas, comer-

cio al detal de indole ordinaria, oficinas de tipo administrativb.
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'%e.cump116,'de acuerdo con el Plan de Desarrollo, el tras]ad0 de1

Cuartel de Polictfa y el Hospital Naval, quedando asi estas instala--

.ciones disponibles para darle un uso de tipo histdrico. Mas no asfi

se ha cumplido el total traslado de la Universidad, aun cuando estdn
en proyecto sus nuevas instalaciones; en cuanto a.la Cdrcel Munici-

pal no se ha.prevfsto nada al respecto.

Zonas ReéidenciaTes: Se viené cumpliendo lo previsto en el Plan de

Desarrollo. S1n embargo, se estdn presentando desarro11os sub ~-nor- -

ma]es ( 1nvas1ones), en dreas no urban1zabies por enc1ma de Tla cota
de servicios y se estdn consoT1dando_a]gunas ex1stentes, como son el
drea aledafia a 1a Popa, el Pozén, el cual se €5t§ consolidando y se

hace necesario incorporarlo al drea urbana de la ciudad.

La zona Sur Oriental, ten1endo en cuenta su magn1tud y complejidad

su rehab111tac1on se viene cumpliendo con éxito.

‘Zonas_ Comérciales: Las dreas..que-tienen influencia del-Mercado-de -

Bazurto han venido sufriendo el fmpacto del cambio aceTerado; el cuaI.
se espera se reduzca con el transcurrir del periodo del Plan'y se nor-
malice si se pone en vigencia el programa de]‘sistema de acopio y dis-
tribucidon de productos'agropecuarios con el Ofganismo regulador y 0~
rientador que es la Central de Abastecimientos.

;
El sector de Santa'LucTé-ha'servido con la creacidn del éentro comer-

cial en polo de desarrollo y'descdngestionar el drea del sector amu-
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rallado.

Se espera 1a reaccién del sector comprendido en el drea donde se cons-

truye el puente elevado de Bazurto.
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4, TEWEMCIA DE LA TIERRA URBANA EN CARTAGENA
4.1 SINGPSIS HISTORICA

Para hacer un andlisis de la tenencia de-la tierra urbana en Cartage-
na, se considera de suma importancia remontarse a sus bases histori-
cas, como son la esencia misma del desarrollo del pais y la infiuen-

cia de su estructura econfmica.

Lo que caracteriza al suelo urbano en 155'sop1edades en proceso de
desarrollo, es 1a tendencia de concentrar los medios de consumoc co-
lectivos (TQs equipamientos de servicios pr1icos, de transpokte, sa-
lud, vivienda) asi como ]osiﬁedios de producéién (el cabita] y 1a fuer-
“za de trabajo), y que implica una distribuciﬁn desigual no socializa-"~

da deil suelo urbano.

Es este uno de los grandes problemas de nuestro pais y que se ha veni-
do acentuando cada vez mds, constituyéndose en punto decisivo en la

Tucha de‘c1éses.

Ante esta situacidn el estado interviene, en la produccidn de los me-

dios de consumo colectivos, asi como en la estructuracidn y reestruc-



turacion del suelo é tfavés de pblit%cas urbgnés asumiendo el pépej'
de inversionista, adm1n1strador y p]an1f1cador, produciendo c1erta
soc1a11zac1on del suelo urbano pero en beneficio de aque11as act1v1da—
des que buscan economias de aglomeracion: ‘entend1gndose ésta qomo;]a.

concentracidn espacial de los elementos de produccidn y reproduccidn.

Se presenta una centralizacidén de las actividades en_aquellos sitios
donde es ventajosa la disponibilidad de mano de obra, de buena infra-
estructura, existencia de conexiones faciles tanto para las empresas

como para los habitantes de mayores ingresos los cua1e$ se ubican en

estos sectores, mientras que las de menores ingresos no tienen posﬁ-

b]11d3063 de acceso en este mercado de tierras y es cuando aparecen

las invasiones y tugurios. Esta s1tuac1on se puede concretar en el si-

gu1ente‘fenomeno:

Se produce un estancamiento de las regiones menos equipadas de infra-

estructura urbana y las grandes ag]omeracibﬁes donde se concentran 10s

medios de comunicacidn y de consumo colectivos, asi como una diferen-.

ciacidn social entre las zonas mejor dotadas y las menos equipadas.

Esto lo vemos reflejado en Cartagena, @uandollos sectores de menos in-
gresos como son la zona Sur Oriental = ( sectares 7-8-9-10 del P.D.C.},
donde el nivé1 socio econdmico por ende es bajo, se le suma el hecho
de‘und jnfraestructura 1ne§istente'0 en el mejor de 153 casos defi--
ciente, por ejemplo la luz eléctrica la cual es tomada de los barrios

vecinos, iledalmente, es decir, no cuentan con el minimo de servicios
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piblicos (BCUEdUCLO a1cantar11lado energaa e]éctr1ca) To cual trae.

" como consecuencia quﬂ su act1v1dad econdmica -s61o se Timite a comer-

“cio de barr10‘(C1) puesto que rno ofrece las cond1c1ones para estimu~

Tar Ta inversidn del sector comércia}-o de 1a-aptividad empresarial
de la ciudaé concentriandose ésta en los sectores COMO Boc;grande Y

el Centro (';ectores 1-2-3) l1os cuales cuentan con la mejor y méydr
dotacién en cuanto a se}vicios bﬁb]icos se‘refiére;'1o‘que conlleva

a la aglomeracidén de 16s medios de consumo colectivo en estos secto-
res asf como la acévidéd}comercia1 del tipo C IIi como 10 podemos ob-

servar en el cuadro adjunto. No. 13
& 2 CARACTERISTICAS GERERALES

Ya se ha planteado cémo el equcio se pfodUCe para ser'usado de acuer-
co c¢on los requerimientos de la sociedad: 1a utiiizacidén del espacio
como medié de produccidn o como‘reproductdr de la fuerza de frabajo;'-
es en este proceso donde quedan entrelazadas las clases sociales cuya

reproduccifn_interesa como constitutivas que son de unc y otro de los

polos de 1la contradiccion Capital-Trabajo.

Es asi tom§, tanto la burguesia como Tos sectores asalariados requie¥
ren de un espac%o donde realizar las actividades fntima; y cotidiénas
que 1es.permitan'su reprd&ﬁccién biolfgica, social y econﬁmica en tan-
to cumplen pape1és diferentes en la formacién_socﬁa} como un todo ar-

ticulado. Ese espacio no es otro que la vivienda.
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ADRO N© 13

pIe

’ANAL!SIS DEL NIVEL SQCIO-ECONOMICO TIPO DE DESARROLLO Y COBERTURA:
DE LOS SERVICIOS PUBLICOS POR SECTORES EN CARTAGENA (1578).

NIVEL socio-| TIPO DE ;’f :5 ,ﬂ%@“
ECONOMICO | DESARROLLO PUBLICOS
B | M AL{C || R T |Ac |AL |EL
T X |c@m| | 49% 5!%§\\§\\\\:§\
I X |cIX 2% ZB%'R\\ \§\§
= Tex | Jeereper NN
B s X cI 100%, i\\ﬁ \\\\j
¥v | x CIL 100% Q\ N\\
vr | X C_I 100% %: &
wr | x cI 100% j
vir! x cI 100% %
o | x cI 100%
I_ X cI 100% R y \\
X | x cI i00 % \\\ \
T X cI 100% |, | @
X | x cI | 100% \\ | §
v | x cI 100% _ %
v | x cI 100% &
X | x CP |IL 100% §
XVIT| X cr | 100% | §
XV X cCT 100% ®§ \\
XX | X cI 100% A §
XX X CI 100% Q
XXI| X cI 00% |
X cI 100 %

I

.. =SECTQORES DE ACUERDO AL PLAN,

DE DESARROLLO DE CARTAGENA.

NIVEL SOCIO-ECONOMICO
- TIPC DE D ESARROLLO

SERVICIOS PUBLICOS COBERTURA
ACTUAL SEGUN PLANDE DE-
SARROLLO DE .CARTAGENA.

€I . COMERCIO DE BARRIO. |

CIL : DESCENTRALIZACION DEL GO
MERCIO.

- CIIl : DONDE SE UBICAN LOS SER
VICIOS

~ IL: INDUSTRIA LIVIANA.

N\ -ToTAL DE LOS SERVICIOS
EN EL SECTOR.

~SERV!ICIOS DEFICIENTES
NO CUBRENEL TOTAL DEL
SECTOR

[ ] —No  Exi1sTE EL SERVICIO.
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La burguesia tendrd las mejores condiciones para un Optimo acceso a

1a‘viviénda, se apropiard de los terrenos mejor situados y mejor dof"

tados del espacio urbano disponible para tal fin. Como el acceso al
espacio para vivienda implica pagar un precio por &1, los.sectores a-

salariados deberdn dedicar parte de su-§a1arip para tal fin,”es_decir,

hay una relacidn directa entre la capacidad de ingresos y la posibili-

dad de acceso al mercado de la vivienda. Y como el precio de la tie-

rra estd a su vez en relacién‘diréctauton Tos factores que To determi-

nan, podvrd observarse con claridad como los sectores donde se constru-

ye espacio para vivienda, tendrdn claras connotaciones segln los nive-

Tes de ingreso de quienes pueden acceder a €1. De este modo se van

Tocalizando en forma segregada los diferentes sectores de inrgreso, en

el espacio urbano hasta 1legar al nivel de quienes no poseen Tos me-

dios suficientes para ingresar al mercado de la vivienda.

Estos dTtimos sectores de poblacidn, conformados casi siempre por canm-
pesino§ que miran a la ciudad, por desemp1ead65'o subempleados, qué“-
representan e1‘ejército industrial de reserva,fqyé_gqns}jtyyeqw{gr
deméﬁda_potencia],,no solvente, de viviénda,ise ven obljgados a inva-
dir terrenos y.pagar como precio, la lucha qﬁé tienen que 1ibrakvgon—
tra las fuerzas del "orden", ademds de todos TOS'rfeSQOS fisicos, ma-
teriales, psicoldgicos y aln éconémicos que ello implica, por ganar-
se- el derecho asi sea a poseer y usufructuar el pedazo de tierré.que
ha de servirles para construfr su morada.

En otros casos, estos mismos sectores de poblacién adguieren viviendas
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:deterioradas, mal localizadas con ausencia de servicios piblicos; en

consecuencia estos sectores de poblacibn,generalmente conocidos como

Tos sectores poputares, emplean varias modalidades para poder adqui-

.

rir.una vivienda.

Como forma de tenencia de la tierra urbana para vivienda para los

sectores populares, se distingue bisicamente la forma ilegal y la

Tegal.

M.2.1 TENENCIA ILEGAL

La Invasidn : Las producciones ilegales de viwienda implican una po-
sesifn del espacio que no esti garantizado por ningln tTtulo de pro-

piedad, sino por la ocupacidn de hecho.

-En estos espacios. ilegales , al construir v1v1endas, se valorizan Yy

pasan a ser espac1o constru1do

-Las'invasiones de tierra son pues, un récurso desesperado paka la

adquisicion de un recurso indispensable para la vida; una sanc1on al

derecho de habltar la tierra;. ‘una forma de enfrentar en la prictica

el dominio y el control que las clases poseedoras ejercen sobre las
no poseedoras. Por lo tanto adquieren todo el sentido de una Tucha

po1ftica.

Las caracterfsticas de este tipo ilegal de tenencia es su construc-
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cién ilegal también, por fuera de todas las normas .de control que es-

tablecen las oficinas de Planeacién Municipal.

" a} Generalmente Carecen de aqua potab1e, redes. de a]cantari11ado,
energ1a eléctrica, v1as de acceso, servicios de salud Y de edu-

k1

' cac1on.

b) Estan 1oca]1zados en la per1fer1a, por fuera de] perimetro. urba— .

no, 0 cerca a1 centro de la ciudad en las 11amadas zonas de dp-e .

rioro.

c) Estdn por fuefa del control del Estado, lo que les. permite adap-

tarlas a su forma de vida, sus costumbres .y Vvalores culturales. i

d) Llegan a ser parte de Ios objeti#os especificos de 1a lucha poli-

tica, entre las clases.

e) Representan valores de uso y pueden represeéntar valores de camb1o,
s1 son ‘realizadas como mercancias, durante la construcc1on 0 ura'

vez Conc1u1da la V1v1enda._mm_““_;”_LWMWW;M_W;mA, I T

f) 'Cuando logran resistir las presiones por el désalojb, tanto de
los propietarios directos, como de los aparatos represiﬁos del
Estado, pueden pasar a ser espacioé legalizados.

‘Ubicacion de'TaS'Invac1ones en Cartagéna:

En Cartagena existen 37 asentamientos de este tipo, localizados de

maneva no regular en la ciudad, cerca de la ciénaga de 1a Virgen o
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Tesca, en el cerro de la Popa y hacia el sur de la.ciudad.

Podeimos enunciar diez zonas principales:

a)

b)

c)

)

g)

h)

i)

‘Zona aledafia al Acueducto Municigal'y lds Lomas.

La parte alta de los barrios que bordean la Popa.

Los barrios ‘localizados a lo largo de la ciénaga de Tesca sobre

Tla playa.

Los Tocalizados a 1a orilla de Ta laguna E1 Cabrero y a lo largo

del Cafio Juan Angola.

La zona conocida con el nombre de Pdstobdn: 'Comprende.ﬁustévo

Lemaitre, Cartagenita y Lavaperro. g

Ceballos y Cafto Salado: sector con las mismas caracteristicas

del tocalizado sobre la bahfa de Cartagena.

Loma comprendida en el sector de Ternera, sobre la carretera des-

pués del Barrio San Fernando.

Zona denominéda "E1 Milagro" comprendida entre L037Caraco1és; Club

Campestre y Blas de Lezo.
7ona sobre la carretera del sector Industrial de Mamonal.

Zona sobfe la carretera de la Cordialidad después del Retén dero-

minado el Pozon.

Estas zonas de caracterizan en general por ser asentamientos que apro-

M
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< vechan los serv1c1os que poseen 105 barrios vec1nos, orwginando una

dependcnc1a de serv1c105. (Ver Anexo No. 2 ).
4 2.2 TE%F EIA LE&ﬁL
La urban1zac1on institucional: = a d1fcrenc1a de Ia forma anter10r B3

pone una ocupac1on planificada de] espac1o lo que ‘supone que de ante— ’

mano hay un cump11m1ento de 1as normas de urban1zac1on contemp]adas pa-

ra 1os diferentes sectOFeS'urbanizabies de Ta cmuqaa'por el ueparcamen- .

to Administraﬁivo'de Planeétién, en cuanto a tamafio. de Tos lTotes, dis-
tribucidn en el sentido trazado y construccién de vias de acceso y de
Circu!acién fnterna ( vehiculares y peatonafes}, dotacidn de'servicios
pﬁblicos,'asignacién Y construccién-de espacios para serQicios comple-

mentar1os de 1a comunidad que alli habitan. Todo esto contemp1a requ1—

51tos d]ferenc1ados segun e1 nivel socio-econdmico para el cua] se paa—_'

niftigue determ1nada-un1dad residencial, pudiendo afirmarse gue para.
Tos sectores de mds bajos ingresos, los reguisitos son minimos.

=

"

En general son barrios Organizados, cuyas viviendas son construidas en

‘qer1e por un1dades oficiales como el Instituto de Credito terr1tor1a1

por ejemplo Las Gaviotas, Calamares, etc. pr1vadas con raracter fi-

lantrépico como por ejemplo el Barrio del Club de Leones, para los cie-
gos. FEstas urbanizaciones institucionales son consfrufdas, generalmen-
te, en func1on de dos objetivos: uno de ellos para fac111tdr la erra-

dicacidn de ‘tugurios de las zonas centrales o de 51t10; que se deere-

~tan como ireas de renovacidn urbana, como fue el caso-de uno de 1os

_70-
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. tugur1os més grandes de Cartagena “Chambacu" e] cua1 fue errad1cado
'en 1973 otro es atender 1a pres1on que eaercen 105 sectores asa]a—

r1ados ante 13 1mpos1b111dad de acceso al wercado de la tlerra.

4.3 DIAGNOSTICO
. Un ana1151s Ho‘la tenencia de la tierra eﬁ Cartagena nos permifiré'

jdentificar cémo se encuentra distribuida esta en re]ac1on con el
" tenencia ilegal.

Para tener una visidn mds clara definiremos los. siguientes conceptos:

Prop1edad Pidblica:

Comprende las vias pub11cas, zonas recreat1vas, zonas verdes, las pla-
yas, lotes donde se encuentran ub1cadas entidades pub11cas como son

escuelas, coKegwosg.puestos de salud etc.

..Propiedad Privada: Comprende los 1nmueb1es de los barr1os de11m1ta—
dos por las zonas de uso comerc1a1, serv1c1os generales y de v1v1en—

da que pertenecen a personas naturaies o juridicas diferentes del Es-

tado'

Con relacidn al sector piblico encontramos que el municipio posee
284 bienes, los cuales se distribuyen en los diferentes barrios de

la ciudad, como lo podemos ver en el Cuadro No.l4. R

Dichos bienes, actualmente estdn ocupados en diferentes usos c¢omo

-
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son: Escuelas, teniendo el caso de la escritura No, 353 en el barrio.

Getsemani, donde se encuentra funcionando Ta Concentracitn "Mercedes .

~Abrego"; Inspeccién de Policia, ejemplo: el lote cuya escritura’es’ -

Ta No,577 del. barrio La Candelaria;:plazds de mercédo;hsiendo'una

 muestra de esta situacidn la escritura No,463 en Toricesf sector San- ..

ta Rita (Mercado de Santa Rita); invasﬁones, ejemplos de éstas la
escritura No.456‘antiguq Basurero. Municipal y que.eﬁ estos momentos
cqbija la invasion denominada Santa Maria; asft mismo, la escritura_
No, 462: una parte fue ufilizada por el I.C.T, ﬁara 1a Urbanizacién'

del barrio San Francisco y la otra fue ﬁnvadida con el nombre de "7

de Agosto",

Asi como éstas podriamos enumerar difetrentes clases de uso de cada

uno de los lotes propiedad del municipio, lo cual rios 1leva a la con-

"clysién de que éste no cuenta con &reas libres que en un momento da-

" do sirvan para construccién de viviendas ante una demanda requerida,

a no ser que utilicen las zonas verdes, parques peatonales, etc,,pa-

ra este fin, Esta afirmacién fue ratificada por el Dr, GERMAN VIAﬁAf‘

' GUERRERQ, Jefe del Departamento de Bienes de la Personeria Municipal, _

en entrevista personal,

Vale 1a pena aclarar que las vias pGblicas, zonas verdes, parques,
zonas peatonales de Ta ciudad, son propiedad del.Municipio, aun cuan-
do en algunos barrios, los mds antiguos, no se ha Tegalizado dicha

situacion,

-7 3




Para ana11zar la forma de tenencia en el Sector Privado de Cartage-

na, 'sg htzo una distribucidn de éreas per tipo de desarrollo 1acud o

ref1e30 1os s1gu1entes resu1tados en el Cuadro N° 15 de la s1gu1en-

o F

te.forma.

- La. distribuciﬁn de1 érea‘de cada barrio con resﬁecto a su tipo de-

desarrol1o en este caso, si €s residencial ° turTst1ca o} que por—
centaJe de esta corresponde a cada uno .como se presenta en 105 ba-.

" rrios-de los sectores 1, 2 , y 3.

7
i

Es conven1ente aciarar que hemos tomado el aspecto tur1st1co, como
t1po de desarroi]o caracter15t1co para 1a ciudad ya que hoy por hoy,"

e

es. eT sector 1ider de la economfia Cartagenera.

U o ldene Do
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ANALISIS DE. LA _INFORMACION

1‘;

Como se puede observar en 1a tabla. dnteraor, 105 sectores 1 - 2;

‘presentan una conformac1on d1scr1m1nada de Tos t1pos TURISTICA y

RESIDENCLAL de la °1gu1ente forma S : ” f‘, ? - ;:ﬁ 
S£CTOR'1.¥; ET 50.5 de1 total de1 érea, 174.60 Ha. es cons1derada

{lRes1denc1a1 "y el 49, 5% Tur1st1ca.

SECTOR 2.~ ETV 66.6% del total del -drea 90 Ha, es considerada re-

~ sidencial y el 33,4% Turfstica,
SECTOR 3.- E1 27,5% del total del drea 340.0 Ha, es considerada
Res1denC1a1,‘eT 14 3% Turistica y un 58,2% como &rea .

~1ibre para futuras expansiones.

Tomando como 'base el tota] del drea urbana deT Mun1c1p1o de Carta—

gena 4,031, 8 Ha., podemos estab]ecer 1os s1gu1entes datos de ocu-

T SV U -

pacmn asi:

SECTORES 1, 2, 3 :. Total Area Turistica Ocupada: 156,23 Ha. -3.87%
Total Area Residencial Ocup,: 250,87 Ha. 6. 22%

SECTOPES RESTANTES: Presentan un irea total urbana de 3624 7 Ha., 0
sea un 89 9% del total.
Dentro de los totales calculados, se t1enen t1pos de areas comer-

ciales que se clasifican en:

=76~
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Comercio de Barrio (C'I)_.' Se 1oca1izan en cada uno de Tosfbarfﬁos
de 1a ciudad y de acuerdo con los usos propuestos, Para 1os harrios
subnormales, urbanizaciones coh=normas minimas, o barrios de caracte-
risticas tuguriales, las zonas de bomerciO'C.I.ssé'd§heniintegrér,énf

lo posible a Tos nac1eos de servicios comun{tarios en Centro de' Desarro-
110 Vecinal, C.D. V., dentro de este tipo de comerc1o se encuentra el

86. O9A de los barrios ex1stentes. con un total de area del 74%,-

Comercién'de Sector (C.II).  Busca eq '1par a los di?erentesrsecto+
res de la ciudad, coh actividades comerciales, profeéiqna]es e jnstitﬁ—
cﬁbna]es, gue tradiciona]mente_se han ]océlizado en forma conéentradé
en el centro de 1a ciudad, el 7.9%'de los barrios se'encuentran dentro
,de‘este tipo de comercio, con un 19,5% del drea total urbana de la ciu-

dadﬁ

Comercio de Sector (t:.III). Se incluyen en esta c1asif1caci6n a-

quelles sectores de la Ciudad en Tos cuales se haTTan 1ns+a1ados servi-

cios 1nst1tuc1ona1es, comerc1a1es y profes1ona1es. cuyo radio de 1nf1uen—-

cia ‘es la ciudad. dentro de este grupo se encuentra el 1.98% de los ba-

rrios componentes del sector urbano. correspondiente al 1.7% del &rea.

ocupada.

Ademds de estos tipos se enﬁuentran barrios clasificados en M.B. {por
sy Dr0x1m1dad v/0 contacto d1rect0 con el Mercado de Bazurto) v aquellos
del -comercio aeneral. comercio pesado e industria liviana. que conforman
un 4.03% del total de barrios existentes,con un 4.8% del &rea urbana

de Cartagena,

| : ‘ ' -77-
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Con re]ac16r1 a la tenencia de la tierra urliana de Cartﬁﬂ qa, se pr

senta como una c1udad donde se desarrollan d1versos t1pos oo t1v1dad
econom1ca -Comerc1a1 Industr1a1 Re31denc1a1 y Tur1st1cah :~:tr1bu~

yéndose la t1erra por actividad dentro de 1a p0b1ac10n.-

De un drea’ tora1 urban1zab1e de 4, 031 8 Ha., 2. 508 7 Ha. correspoﬁden
- al érea ocupada y 1.523.1 &rea. 11bre a t1erras vacantes. De las

5.956,2 Ha, restantes, 3.296,2 Ha. constituyen Tas &reas de‘resefva-eco~
- 1égica y zonas de playas no edificables, y 2.660‘Ha. comﬁrendenl]ds.

1/

cuerpos de agua.

Encontramos que .la poblacidn.en un 87.5% distribufda por secciones,

- ocupa la tierra para usos del tipo residencial y el 12,5% del tipo co-

H mercial y turistico.

i En cuanto a la tenencia de la tierra para uso residencﬁa],ve1 62.,5%

T ‘de los sectores se constituye como area de invasion marginal, urbani-
zaciones piratas o barrios jovenes, caracterizindose por carecer de

TR Tos servicios minimos, como son agua, luz, alcantarillado y permane-

ciendo en el renglén de Ta poblacién de ingresos bajos.

1

1/ Zonificacién CAPPTULO III
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i)

o

la falta de &reas de recepcifn para el migrante o zonas -de asenta-~
miento para las familias de muy bajos ingresos, a .costos de acuerdo .

con sus posibilidades, constituye causa muy importante para que se

produzca el fendmano mencionado,

ONEy, -
. . %‘ajlﬁ i ;
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5. MERCADO DE LA TIERRA URBANA EN CARTAGENA -

5.1 ESTUDIC DE LAS HECESIDADES Y CONDICIONES PARA LA ADQUI-

SICION DE TIERRA

'5.1.1 ASPECTOS GENERALES -

"W

Ei estudio de Tas necesidades y condiciones para la adquisicién de tie-

. rra, particularmente para tener acceso a un espacio habitacicnal, re-

quiere la disponibilidad de conformacibn relacionada fundamentalmente
con la poblacidn potencial consumidora, sus ingresos, sus preferencias,
usos, localizacidén y otros aspectos de iindole socio-econbmica y, de.

otro lado, con el volumen y las caracteristicas de la oferta de tierra,

siendo de ob!igadolestudio los precios de la misma en el periodo 1975- -

1985. Estos reqﬁerimientos fueron atendidos acudiendo & dos tipos de

fuente: .

1.~ Fuente Primaria: Constitufda por- el total de hogares Que'estén

solicitando vivienda al ICT y

2.~ Fuentes_Secundarias::De las cuales fueron las principales IGAC,

Personerfa Municipal, el estudio del CENAC y CAMACOL.
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© 5:1.2 CUAKTIFICACION DE LA DEMANDA DEL SUELO URBAKO

Como. punto de partida se tomd la informacion disponible ‘en el ICT de
Tos 30,000 formularios recibidos para solicitud de vivienda por los ha-
" bitantes de la ciudad de Cartagena, tomando como muestra 380 formula-

rios. (Ver Anéxo No. 3 )

Se tabulé la informacidn teniendo en cuenta los sectores de la ciudad,

asi:

1.- Ndmero de Demandantes dé Suelo Urbano por Sector:

T

SECTOR No. DEMANDANTES ' %

1 - i
) 5 12 B : 3‘15
3 3 0.8
4 29 . - 7.8
5 3 m;"w; lg,huugrg _
6. 7 1.8
7 25 6.5
8 20 5.2
9 13 | 11.3
10 1 0.2
11 6 © 1.6
12 6 4.6
13

15 3.9



—

SECTOR , " No. DEMANDANTES - ' %

-

T 32 8.4
5 o 3.8
% . 28 7.3
17 ;, L 19 5.0
18 - | 8.9
v a5
0 8 2h
21, | 5 | 1.5
22 . s . 13
23 . B
2 . | R - 0:2

TOTAL | 380 100 %

FUENTE: Informaciénkkecopi1ad3 ICT Regional Bolivar.

- ;‘.“
| .

De ia muestra tomada para defefminar la variable se phede_apreéiar que
173 solicitudes representan el 45.6% del totai; las cuales se encuehtran‘ :

agrupadas en los sectores 'nﬁmeros'4,'5; 9, 14 y 18 de los 24 astable-

: Cidos, o sea un 20.8%. (Ver Grdafica No.l )

2.- Estado Civil:
TOTAL L %

"Soltero - 97 o - 25.52

Casado 157 4131

Unidn Libre Y 24.73

Separado ' 30 7.89
i . =82-
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Viudez g o2 088
_ 380 7 - 100 ¢
- FUENTE: Informacidn recopilada ICT Regional Bolfvar.
- £sto muestra que el 41.3% del total extrafdo del patrdn se encuentran
casados, el 25.5% son solteros y en menor porcentaje 105 separados en

unidn libre y los que estdn en estado de viudez en un 0.55%.

-3, Sexo: r
TOTAL . . %
Masculino - : 226 . . 59.48
N Femenino 154 ‘ 40,52
- | . 380 109

*

'

FUENTE: Informacidn recopilada ICT Regional Bolivar.

Esto dice que el 59.48% de las solicitudes son de sexo masculino.

*

4.- Distribucién de Ingresos y Demanda del Suelo Urbano.

Tal como se dijo, es importante analizar el nivel de ingresode la po-
blacidn cartagenera que solicita un lote, ya que es una de las prime-

ras limitantes para adquirirlo.

Es importante mostrar cémo se ha definido la distribucidn socio-econg= -

"mica de Cartagena, de acuerdo con 1o0s resultados del”Gltimo censo de



4

poblacidn realizado por el DANE;"muestra tres Qrupos principa?és, asf:f

'a) Clase alta o de altos‘ingresos:

.b) Clase media o0.grupo de ingresos medios;y - :-

" "c) Clase baja o grupos de bajos ingresos.

JL%é'nebEQidadeé de1'§Qe1o ufbaﬁd'ééﬁ%n.daQaS'énifuﬁcién‘déiqg’dbbiacjénji
de Cartagena Qque eété se1%cit§ndojviv18nda*éh‘é%.IéT'ﬁésta¥é1 aﬁo~1983h”‘
para un tota] de 30 ;000 2 so11c1tudes, de. 1o cua] se. tomo una muest:a

de 380 Paru obtener una aprox1mac1on rea1 de ]a demanda efect1va 0 po—
s1b111dades rea}es de adqu1s1c1on de-un espac10 hab1tac1ona1, es. nebesa—.'

r1o centralizar los ana11s1s sobre 1os estratos con Tngresos s1gn1f1ca—

t1vos.

.o

- Segln el Plan de Desarrollo de Cartagena de 1978, los niveles de‘ingreé"
.. S0 para'céda uno de los estratos socio—ecohémicbs estin dados de la si-

 guiente forma: f N L

- Grupo de altos ingresos - mds. de 30. OOG'mensua1es R
De mediands ingresos - ¢ - - entre 7. 500 y 30. 000 mensua1es
De bajos ingresos T Menos de 7. 500 mensuales. (2)

En base a 1a informacién anterior se estab]ec1eron los n1ve1es de ingre-

S0 para cada uno de Tlos estratos soc1o econum1cos, ten1erdo en cuenta

1) -Instituto de Credito Territorial, Regional Bolivar

2} Plan de Desarrollo de Cartagena - Tomo 1; pag. 84.



- que la informacién obtenida fue hasta 1983 éT cual el sueldo minimo era

§

.;}'_

de $ 9.261.00

Para este estudio los niveles de ingreso para cada uno de los estratos

socio-econdmicos estdn dados de la siguiente forma:

Grupo de Altos Ingresos Mds de $ 50 000 mensua]es

Entre § 9. 001 y $ 50.000 mesuales

De Medianos Ingresos

De Bajos Ingresos Menos- de $ 9.000 mensuales.

"86—.
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: con baJos y med1anos 1ngresos.jm, B fff

Y o Lo ! . N . e

A “ . B o R
' “. o i i - EE K : . . ‘“, ‘.;“,I .
- N .

Segun la c1as1f1cac16n de 105 n1ve]es de 1ngreso en este estud1o par

cada uno de 105 estrath soc1o econom1cos quedo asf

COF B
%! «

W

a) Clase’ alta 0° de a]tos 1nqresos 0 80% ‘ b) clése@ﬁedia 0 grﬁpbwde -

: ; el PR
__“;_med1anos 1ngresos 42 lbv; clase baJa.o“grupo de .bajos ingresos con el

Y

157.10% de 1a pob]ac1on c T e

A
!
- C
Y

Esta 1nformac1on permqte centra]1zar los ana11s1s sobre 105 estratos T

oE,

#

1) Clase baja o grupo(deJBajosfingresos. Debe- tenerse muy en cuen-

~ta el peso de-este estrato en Tés caracteristicas de 1a_demanda=fota1,

- dado QUé'a €1 corresponde el 57,10% de esta demanda, Esto cOnffrﬁa

que en yista de que los estratos de bajos 1ngresos no pu den acceder a.
so]uc1ones que 1nc1uyan una v1v1enda, por modesta que sea, se abre un .
wercado que ofrece una a]ternat1va mas barata° un 1ote de terreno.
Este mercado para poder estar a un n1ve1 de prec1os que resulte v1anle
para los estratos que componen Ta demanda Yy, ademds, generar una ganan-
cia, debe reunir cond1c1ones de 1oca11zac1on N urban1zac1on espec1aT |

mente desventajosas. EfecL1vamente estos Jotes se- rea13tran LCoNn, Tre-
‘cuencia en lugares periféricos muy a1e3ados, donde el valor de] sue]o

d1sm1nuye cons1derab1emente ver1f1cado en el estudio del precio del
suelo urbano.
En re1acnon con los sectores, se encuentra que los nimeros 7,8,9 y 10 .

(Zona Sur Orxental) tienen el mayor ndmero de demandantes, ya que por

Su misma condicidn soc10»econom1ca no le permite acceder a una vivienda.
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En muchas ocasiones no respetan ex1genc1as minimas de- hab1tab111dad

: vend1endo1es 1otes en terrenos su3etos a 1nundac1ones, Z0nas ar1das,.

Taderas de cerros, a pesar de las restr1CC1ones }egaies que existen
en el Plan de Desarrollo de Cartagena, |

; o 1)
Pero, en vista de las Timitaciones econdmicas de ias familias , el
probTéma a esfe nivel deja de ser 1& cuantificacion de ' la demanda y se
encuentra mds bien en 1a adecuacién de la oferta a esas Timitaciones,

a8 través de mecanismos como .el contro] de los precios del suelo por

'parte del gob1ern0, en otra forma que ]es perm1ta acceder a la adqui-

sicidn de un espacio hathac1onaI,

A continuacién se hard una descripcidn general de las caracteristicas
de las familias ubicadas en los estratos bajos de Ta poblacifn de Car-
tagena.

, 2).
CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS FAMILIAS

Se trata en su gran mayoria de Tas fam111as numerosas. Mis de dos ter-

ceras partes estdn compuestas por.entre cuatro v ocho personas,

./
E1 tamafio familiar promedic en estos niveles es superior al de los de-

mas estratos.

Ei alto nimero de personas por fam1]1a, unldo a los bajos niveles dz

.1ngreso, se constituye en un factor que T1m1ta cons1derab1emente la

1} Su ingreso mensual es inferior a $15.000 para este estudio, segin
. muestra tabulada
2) CENAC
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‘capépidad de pago de estos grupos en la adquisicién de suelo urbano,

Cas1 en ]a tota11dad de 1as fam111as, la Gnicé persona ocupada y que’

' diC?OﬂES de sub-empleo .0 .empleo disfrazado,

perc1be 1ngresos es e] Jefe

E? numero de fam111as en las cuales hay dos 0 tres personas que contr1—

1buyen a1 1ngreso fam1l1ar, es relativamente bajo.,

454 P

La mayor parte de ]os jefes fam1]1ares perc1ben su 1ngreso de ocupacwowﬁ

nes de baja remunerac1on en el sector serv1c1os 0 se encuentran en con—

srure

E1 porcentaje de propietarios o usufructuarios de la vivienda que ocu-

Pan en estos estratos es de Tos mis altos de toda 1a poblacidn y se ob-

Sérva un incremento en los niveles inferiores de ingresos,

En términos generales, la proporcién de arrendatar1os sélo representa

una qu1nta parte de? total, Fsta SIEQEC1on se exp11ca porque 1a foW~

ma de tenencia de las viviendas sub -normales (caso de 105 tugurios) es

: genera]mente la propiedad, como se observa en el CUADRO No.17 en

donde a nivel genefa], en la fecha del censo de 1973 el 59,5% de 105
hogares de Cartagena eran prop1etar1os de las viviendas que habitaban,
en tanto que eran arrendatarios el 32,2% y el 8,3% las habitaban bajo

otras formas de tenencia como el usufructo y 1la ocupacion de hecho._

Los hogares que habitaban casas eran propietarios en Tas dos .terceras
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partes de los casos,y los que habitaban apartamentos en una quinta parte,

Los residentes en viviendas de inqui1inato eran on sy mayoria arrehda-

tar1os, cong parece 16g1co y los que ocupaban v1v1endas de caracter

' dtf1n1t1vamente sub-normai (tugur1os) se determ1nan en. partes cas1 igua-

‘les entre propietarios y ocupantes de hecho o usufructuarios.

ur

2) C1gsé media 0 grupo de medianos ingresos,- Como se pudo observar,

en esta clase.se encuentra que el 42 1% del tota1 de la muestra tomada :

para este estudio, estd so]1c1tando un eSpac1o hab1tac10na1 o sea 160
familias de las 380, Estas Familias t1enen un n1ve1 de 1ngresoq desde
15.001 hasta 50.000. 00 .; a pesar de.encontrarse en este estrato el in~

greso es una Timitante para adquirir vivienda como pasa en el estrato

“bajo.

En este estrato se encuentra el mayor nimero de solicitantes en los

séctores 5, 14 y 18. , .

E}‘seetor 5 compuesto por los barrios: La ﬁopa (E1 Cerro), Torices, : ==
Narifio, Santa Rita, La Loma,-Lo‘Amador; Espinal, Chambaci, Papayal.ﬁ

‘E1 sector 14 compuesto por los barrios:. Prado, Bruse?a;, Espaﬁé, Laé

Lomas, Juan XXiII, Paraguay, Repiblica de Chile Y Amberés; Y e1‘sec;

tor 18, compuesto por los barrios Plan 400, Blas de Lezo y Sn.Pedro. | i

3)
CARRCTERISTICAS GENERALES DE LAS FAMILIAS

Se trata de gfupos-compuestos en promedio, por 5,1 y 5,3 personas y

. 3} CENAC
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e concentrac1on en tamanos super1ores a este promed1o‘ En el orden
U den 508 de ]os casos, el 1ngreso fam111ar depende s610 del Jefe, pero

se presenta un mayor nimero con dos 0 més personas ocupadas,

La mayor parte de los jefes (aproximadamente el 70%) son empleados de

Tos sectores oficial y privado o se ocupan de actividades comerciales,
pero en los n1ve1es mas altos entre 30, OOO y 50, 000), el porcenta;e de

profe51ona1es 1ndepend1ente5 adqu1ere 1mportanc1a.

3) Clase alta o grupo de a]éhs ingresps, En ia'c]ase alta solamente
estan so]icitandd vivienda de la muestra para esteé estudio el 0.80% o
sea 3 personas, las cuales estén ubicadas asf: Sector 4, Barrio Daniel
Lemaitre, Sector 9, Barrio Olaya Herrera y Sector 16, Barrio Bosque.

_ - s
Se observa que segin el nivel de ingreso se encuentran en la plase é]-__
ta, pero s% se Mira,desﬁe el punto de vista de los sectores y barrioé,

se nota que en e] sector 4 se estdn presentando desarrollo sub—norma]es

(1nvas1ones) en drea no urbanizable; en el sector 9, este pertenece a

Ta zona Sur 0r1enta] en donde,se sabe, hay muchas invasiones, fuera de1

. drea urban1zab1e, como sucede en el sector 4; y el sector 16 el cual

txene prev1stos deSarrollo residenciales modestos, el cual presenta una
densidad baja de 107 hab/Ha., ¥ mirdndolos desde este punto de vista
pertenecen a 1a clase baja, entonces no hay ningunoien esta clase en
donde, segin el Plan de Desarrollo de Cartagena, pertenece el sector 1,

o sea']osnbérrios de E1 Laguito, Castillogrande, Bocagrande y Base Na-

val. ' ' e

J?; - ’ . . [— [T
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_5.1.3 OCUPACION DE LOS JEFES DE FAMILIA POR NIVELES DE TNGRESO

.

AR
Y L T
A N A )

: E] presente ana1151s t1ene como obJeto el examen de las’ caracter1st1ca%

© mas 1mportantes de los aspectos econdmi cos , 1dent1f1car la ocupac1on

2 'por jefe de famll}a, asf .como su aporte al total de 1ngresos de. 1a po-. .

"g{b1ac16n ocupada. (Ver Cuadfp No, 18 = siguijente),

Al ana]xzar la d1str1buc1on de] emp]eo por act1v1dades y n1ve1es de in-
greso 4)se_gncuentra lo siguiente: E1 43% del tota1 de la muestra to—~
mada paré este estudio, éon”comerc1antes, el 12.36%,_obreros;‘e] 12.64%
empleados del sector oficial;;e} 31%'sbn_ém§1eados_de1 sector privédo

y el 1% son pensionados,

Con relacién al nivel de ingresos, se observa que el 66. Jam ce encuen-

tra'en el grupo de bajos ingresos; el 33.2%_sé encuentra en el grupo de -

ingresos medios, y el 0,26% en el de-ingreéos‘altos;

Lo anterior confirma una de las caracteristicas de las familias de ba-

Jos ingresos, las cuales perciben ingresos muy bajos y se encuentran:

ocupados en el sector servicios, o en condiciones de sub-empleo o em- .

¥

pleo disfrazado en el cual se encuentra el 77,2%, o sea gque de 162 co- ;
merciantes en este grupo se encuentran 125 con esta ocupacién, mientras

que en el.grupo de ingresos medios hay 36 y de altos ingresoé hay 1;

' 4) Cuadro No- .18
I

-.96-
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':118 ¥ 48 en e1 grupo” de 1ngresos med1os. :

sea la adquisicidn de un 1ote de terreno urbano, .

o iwé h--i;;w e e = e Y R ——

o

‘Al ana11zar 1a ocupacxon de ohreros, se encuentra que de 104 47 exiswg“

, B

tentes, para esfe estud10, se ha11an en e1 grupo de 1ngresos baJOS 30

obreros y 17 en el de 1ngresos medios, =~ - - :d” L

) .
i

Emp]eado de] sectOr of1c1a1‘ En esta ocupac1on se encuentran 18 per— .

sonas de. las cuales hay’ 26 en e1 grupo .de 1ngresos bajos y 22 en, e]

grupo de 1ngresoo med1os

o ! . T i " " [ ' . Com v
. . : 5
- R H! Sk

Emp1eado cector' pr1vado En e1 gruoo de bagos 1ngresos hay 70 de Ios

Lk i o - . B . e Y
L
v

-Pensionados en esta ocupacién ‘solamente ‘hay el 1% del total, encontran-

dose 2 en el grupo de bajosfingresbs y 3 en é1 grupo dé'ingnesbs medios,

i

Se observa a traxes de. est° estud1o que hac1endo los d1ferente ana11«_‘
sis para 1a demanda de éhelo urbano, s1enpre el mayor porcentaje ha |
quedado en'e1 grupo de baJos 1ngresos 11 siguiendole el'd? 1ngre—‘
sos medios y sin mayor 1mp0“tanc1a e] de a1tos 1ngresos._ o

.

Asi se ver1f1ca la teorla de que aque]]as personas que no pueden acce-

El

der a 'una vivienda se 1es debe abrar un mercado que sea mas barato o

vy
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9.2 EL SUELO URBANO

E1 més evidenté ¥ a la vez profundo atributo de.1os asentamientos hu-
manos es su consumo de espacio; en otras pa1abras, ocupan y usan e]
suelo, Tanto la exten51on como la ubicacidn de los terrenos son fijas,
Esto significa, por ejemplo, que la ex15tenc1a de” extensas zonas des-
ocupadas en la per1fer1a del mun1C1p10 de Cartagena, como en el caso
de un lote del senor Alvaro Ve]ez Calle con una exten316n de 143, 42 Ha
y localizado en el sector 235/ no permite satisfacer las necesidades
de espacio de una comun1dad urbana en crec1m1ent0 51tuada en Ta inva-
sién San José en el barrio Crespo. Dado que tanto 1a extensuon como
la ub1cac1on de 105 terrenos son fijas, 1a ut1112ac1on de1 suelo para

un prop051to determ1nado necesar1amente tenara efecto sobre su, dlspon1-

b111dad para otros Usos . o o

Influyen én 1&”uti?§zaci6n del suelo. la fnteraccién de muchﬁs factores,
cuya ré1ac16n reciproca cambia constantemente, Los usos que determi--
nan la estructura fisica de una c1udad son al mismo t1emp0 ref]ego de
su é;;;ucturd“;;;1al Por una parte, los continuos cambios soc1o-nco—
némicos 1nf1uyen socbre las moda11dades de utilizacién del suelo en es-
ta ciudad y, por otra parte, ia ut11azac1on del mismo al determ1nar

la ubicac10n de diversos servicios piblices, afecta el futuro desarro—
Mo de 1a sociedad urbana. Cada grupo. social trata de ejercer influen-
cia sobre la utilizacién de los terrenos urbanos‘para satisfacer sus

propios intereses econdmicos y mejorar sus propias condiciones de vida

G- e

5/ Informacién de Servivienda Cartagena ~ Anexo No. 4
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Y -10s espacios mds deseables son utilizados por los grupos més podero-

sos, muestra de este fenfmeno es el caso del Sr, Vélez Ca]?e qu1en
qu1ere aportar ese tote para vivienda popular y para ]ograr esto hay
que pedir camb1o de uso a la Oficina de Planeacién Mun1c1pa1 porque
el sector en donde se encuentra ubicado, segfin el Plan de Desarrollo
de Cartagena, es para uso Z.R.I.M. y Z.R,E. —!10 cual afecta E1IUSO

del espacio urbano,

Este cambio de uso tarde o temprano tendrd que ser solicitado y apro-

“bado por la Oficina de Planeacién Municipal por el répido crecimiento

de 1a ciudad, consecuencia de 1os movimientos m1grator1os y e] crecti-
m1ento vegetativo, el cual 1mpone requisitos de 1nvers1on urbana d1f1~
ciles de alcanzar; pero si la Oficina de Planeac10n.Mun1c1pa1 aprueba
el cémbio de uso, o sea de lote no urbanizable a lote urbanizable, el

beneficiario es el propietario, ya que sin hacer ninguna inversidn

. a este lote se va a wlorizar y no solamente ese lote, sino los aleda-

Ros; y con este sélo hecho tienen derecho a las normas minimas que exi-
ge el Plan de Desarrollo de Cartagena, como son todos los servicios:

de acueducto, alcantarillado y energfa eléctrica, .

5.2.1 . EL SUELQ Y EL MECANISMO DEL MERCADO

E1 suelo en un sentido éstricto, es un bien no productivb. ET trabajo

humano invertido es 1o que cambia su utilidad. La inversign de traba-

"“"“"'-«
i //’;ﬁtgz’f@ “x._
6/ Serv1v1enda de Cartagena, Arq Oscar Gomez Caycedow- Gerente™®

) : . '7'1 :,' st cn %
S A 2)

)
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Jjo aumenta también 1a capacidad del suelo para satisfacer necesidades;'
por eaemp1o, asentam1entos humanos permitiendo que mas personas vivan

7/

Ten un espac1o }imitado mediante nuevos métodos de construccién. -
El mércado‘de.terrenos urbanas ﬁo esté-inflhfdo porhia ley gehefa1\de‘
la Oferta v 1a"Demandalen la misma forma que otros bienes, como son
los’ de consumo. Tanto la dehanda coimo la oferta estén reiacionadas
con, 1a ublcac1on,i La ub1cac1on determina el va]or de 1la t1erra segun
el uso a-que se destine y, en term1nos genera]es, ejerce una influen-

274
cwa mayor sobre el uso comerc1a1 que sobre el uso residencial,

-

“E1 mercado del suelo urbano opera .sin restricciones; pero con una se-
rie-de Timitantes que, no s6lo impiden un funcionamiento eficiente del
mercado, sino que ademds colocan ciertos obstdculos 'para la consecu-

cién del bien comiin; estos limitantes surgen:

a) De las imperfecciones en el régimen de competencia -en el mercado

del suelo.
. X 9/
b) La formacién de los precios y la especulacidn,

'c)- Algunas expresiones fisico-espaciales que genera,

d) Algunos efectos de la distribucién del ingreso.

7/ Construcciones del I.C.T,

8/ Para los ejemplos correspondientes, véase Alza'y Cafda de los Pre-
- cios del Suelo Urbano, : :

9/ Ver Alza y Caida de los Precios del Suelo Urbano.

~101-
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1. El suelo es un bien heterogéneo..

a) De las imperfecciones en el régimen de competencia en el mercado

del suelo.

“E1 mecanismo de mercado, tal como se expresa en sus formas_més
difundidas, no contempla la variable espacial tierra,y presenta un

conjunto de fendmenos tedricos y practicos que 1levan a que la libre

competencia. diste mucho de una situacién de competencia perfecta (se

define como la oferta igual a 1la demanda) Estos QbétéCulos éhrgen :

de una serie de supuestos de 1a competencia perfecta que no se veri-

fican en el caso del mercado del suelo urbano.

No hay dos lotes que sean jgué1es en la medida que sus caracte-

-risticas relevantes surgen principalmente de las condiciones del en-

~torno inmediato y de su ubicacién.en el contexto urbano mis general.

Ej.: ‘Un lote ubicado en el Barrio E1 Bosque Tocalizado-éste en el

sector 16, es diferenté‘a_un Tote uUbicado en el Barrio Boéagrande?

- sector 1, en donde en el primero el uso es de industria 11viana_y re-

sidencial, y en el segundo el uso es eminentemente turistico, como se

" ha explicado en el Capitulo IV de este estudio,

2. Este, es normalmente un mercado poco fluido. Hay, en general,
una baja concurrencia, tanto por el lado de la Oferta como de la

Demanda.

Por @1 Tado de la Oferta, el caracter local del mercado es preci-

1—102"‘
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samente 1o que condiciona que, por definicidn, sean pocos los oferen-

tes. Por el lado de la demanda tampoco hay siempre mucha concurren-

tintos requisitos.o preferencias locacionales, Esto se verd mis claro

con el siguiente .ejemplo:

N
e

5
i

La oferta de térréno que se presenta en el barrio Bocagrande es poca,

10 mismo Tos demandantes de estos lotes, a pesar de que existe una de-

.manda muy grande por las caracteristicas de estos demandantes que no

- les perm1te ser compradores de 1os lotes del Barrio Bocagrande por ser

un barr1o 1oca11zado en el sector 1, correspondlente al estrato de Al-
tos Ingresos; y el mayor nimero de demandantes se 1ocaliian'para este

estudio en los sectores 5,14 y 18que correspanden a los estratos

de bajos ingresos., Por esto la exp?icacién, de que el mercado es po-

co fluido,. tanto porel lado de la oferta como por el lado de la de-

_manda.

5
¥

3.- Aétua]mente en la ciudad de Cartagena existe un bajo grado dé -

conoc1m1ent0 del mercadodetl” sue1o.”“Por esto ‘s acentua un’ con—'“

tro] monopélico, porque por 10 general, existe mala 1nf0rmac1on sobre

cantidades y precios tomados en-los diferentes sectores urbanos de

esta ciudad, y peor alin en términos de las tendencias futuras; de i

ahf nuestro estudio del alza y caida de los precios del sue1o'urbaho,

en dofide se verd la tendencia en cuanto al precio del suelo urbano

" por metro cuadrado hasta el afio 1985,

~103-
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ren de gque haya Fac111dades de entrada de nueves productores cues-

- tidn que no existe,. por def1n1c1on. en la medlda qLe el sue10 no se

produce, ni aqui en esta ciudad, ni en n1nguna parte de1 mundo" Esto

se relativiza en términos de la sustitubilidad 1ocac1ona1 de 1as acti-~.

‘ vidades. Esta sana competencia del mercado de1 suelo urbano nunca 11e-

3

-lﬂgara a rea11zarqe por Tas m1smas cond1c1ones de éste, como son: SU RS—

caseZ y su principal caracter1st1ca no poder ser produc1da por e1 hom-

bre.

‘Se desprende de estos antecedentes que e1 mercado .de suelo urbano en

16/

-esta ciudad, como en eI pais, por sus caracter{sticas propias, dificil-

mente podria operar En condiciones de competencia perfecta. Este mer-

- 4,- Para garantizér una sana.competencia, 10S mode?os ideales requierf'

cado se-define con mayor exact1tud como un caso de comoetenc1a monopo- _

11ca y., bajo c1ertas c1rcunstanc1as, S1mp1emente cOmo un mon0p01lo que

viene del gr1eno mono , que significa ' uno", y pa11st que s1gn1f1ca
vendedor”. Es el Gnico productor de una. 1ndusbr1a. sin qua haya otras

11/
industrias que produzcan sust1tutos cercanqs de su bien, f

Debe quedar claro que, en e1 caso .del suelo urbano, la 11bre competen~

cia no es equivalente a la competencwa perfecta= ni tdmpoco t1ende a'

ella.
c) Expresiones fTsico—esbacia]es del desarrollo urbano,

E1 desarrollo urbano presenta una gama muy amplia de fendmenos f7-

10) Escazes, no se produce, esta en pocas manos.
11) Curso de Economia Moderna. Samuelson. Pag.534-535.
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agua y alcantarillado. Pero a pesar de existir esta orientacidn, el

s1cos—espac1a1es que tienen 1mportantes consecuencias econdmwcas En

Cartagena, las caracter15t1cas f1s1cas, un1das a factores econ6m1cos y

‘demogrdficos han dado Tugar como en toda gran c1udad a zonas’ tugur1a—

les o situaciones socialmente no deseab]es desde el punto de'vista de
la eficiencia del desarrollo urbano, 11mitando las posibi]idades de
tos sectores pOpulares o estrato de baJos 1ngresos ‘para acceder a un

lugar donde vivir,

P

La accidn del Estado en los Gltimos diez afios ha sido orientada a dar

solucion a las zonas tuguriales con metas precisas; la primera priori-

"dad fue otorgada.a la renovacidn urbana de la zona norte que erradicé

a Chambacli y relocalizé a las familias en nuevos barrios; la segunda

prioridad; se didé al problema de la ciénaga de la Virgen y la renova-

~¢ibn dé~1a zona Sur Oriental; 1la tercera pr1or1dad que estd en etapa

Ao

de proyecto debe contemp1ar la reforestacién total del cerro de la Po-_:
© e

pa y la re1oca]1zac1on de los barrios que-la circundan para asT ev1tar“

la erosidn de la zona y a la vez ofrecerles Tos servicios pdblicos de -

PN

desarrollo urbano ha sido descontinuo,'COmo consecuencia de la reten-

‘c1on eSpeCUTat1va de suelos en torno a jos espacios urbanos, lo cual

obliga a que la implantacidn de esos nuevos proyectos para la re]oca-
lizacién de esas familias en esta ciudad deba alejarse de las marge-
nes de la ciudad, ocupando 1a perifefia-y lugares eﬁ un estado preca-
rio. Estos mismos proyectos valorizan 165 suelos vacantes que son re-

tenidos en forma ociosa,
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nAdeﬁés de to negativo que resulta este s6lo hecho, como d1stors16n en

e] mercado de sue1os y en eI ordenamlento urbano, $e producen ad1c10w

-nalmente, fuertes costos soc1a1es como- consecuenc1a de 1o0s mayores Vit -
Tores de desarro11o y operac1on 'y 1as mayores: dwstanC1as de v1age que
~han de recorrer las personas, Este desarrol]o discontinuo se puede

: comparar con e1 desarrollo res1denc1a1 p]an1f1cado. con el prop051to

de Indagar acerca de la eficiencia econdémica de d1ferentes opc1ones

de desarro]1o urbano, espec1a]mente en la perSpect1va de los requisi-
tos de inversién piblica a Lraves de cuaiquier densidad, es menoc cns
toso de generar y a pesar del desarrol]o d1scont1nuo. EjempTG- ;Loﬁr

barr1os residenciales p]an1f1cados .y ordenados por el ICT, como son

CaTamareq Campestre, Chile, etc. y ]os desarro]]os disontinuos Lenew

mos la parte alta de los barrlos que bordean la Popa, 103 localizados

a 1a orilla de la. 1aguna E] Cabrero y a lo 1argo de] Cano de Juan An-

gola, etc. Esto concuerda con el razonam1ento teow1co dc que la suma

de'las decisiones individuales que pueden adoptar los agentes econdmi-

cos en el admbito del desarrollo urbano, no llevan necesariamente a la

solucidn espacial mds deseable desde el punto de vista social,

.d) Efectos Distributivos,

La operator1a de1 mercado de suelo genera efectos regresivos schre
1a d1str1buc10n de la rigueza a través de la valoracidn del suelo v su
forma de apropiacién, vy también como consecuencia de Ta seqgregacion so-

cio-econdmica residencial.
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La renta del suelo constituve una categorfia econémiéa aue no.tiene co-
mo_cbntraparte 1a realizacién de un esfuerzo productivo, EI esfber;o

de desarrolfo urbano socialmente despleqado por el sector pr]ico'y_tam—
bién por los agentes privados que en él intervienen; sé-ptivatiza en
favdr de los probiétarios'del suelo a través‘defsu‘va]oracién; ‘Mﬁs_aﬁn}

la. posihilidad de esta ganancia estimula la especulacidn, con los efec-

tos nocivos que ésta .genera, Se articulan asi, en el mercado de suelo,,

-

problemas distributives con otros de eficiencia en la asignacidn-espa-

cial de Tos recursos.

La faita de intervencidn pdblica y la exencidn tributaria de las ganan-

cias obtenidas por la valoracidon del suelo, afectan Ta distribucidn de

la renta y de la riqueza en favor de los prop1etar1os de terrenos impo-
12/

niendo una severa Timitante a 105 sectores de menores ingresos para

acceder a-un lugar minimo donde vivir, en 1a medida que los terrenos

-quedan sometidos- a procesos especulativos.

el
4

Tamb1en desde el punto de v1sta social conviene sena]ar el prob1ema de

la segregac1on soc10 econdmica. res1denc1a1 en v1sta de que el mercado

del suelo la canaliza, la estimula y la acentua.

La segregacién segin estratos no sélo guarda relacién con el prestigio
gue subjétivamente se le asigna al espacio, sino que también con una |
serie de aspectos que objetivamente diferencien la calidad.fisica yl
funcional de'caminos y barrios;' Estas diferencias guardan relacidn

con los servicios y funciones que presta el sector privado, las que

12/ Menos de_ISOOO-paré este estudio
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- obviamente se localizan en funcién de-1a potencialidad de los mercados,

eétab]eciendo_un nivel -de servicios diferenCia1‘senGn Ta distribucidn

espacial del inoreso; To- anter1or 10 confirma el d1timo recuento de

v1v1endas hecho por el DANE en’ 1973 en donde estrat1f1caron el muni-

cinio de Cartaqena por observac1on dqrecta an]1cando ]os s1qu1entes

‘criterios:: S ' 1_ A

a) Estrato‘ﬁéjd—bajoi Soh 1as'viViendas‘cbnstfufdas siﬁ‘uh p]én dé-
terminado‘vlqenera1méﬁte5con materiales_de-de‘desachos tanto en'}
las paredes como én los techos: casi s1empre carecen de dos o md's

: serv1c1os pub11cos (aguq, 1u2, a1cantar111ado telefono). Estén ubi-
cadas en zonas marg1na1es no, urban1zadas ni urban1zab1es, siendo

) genera]mente de” invasién y careciendo casi por comp1eto de vias
ide comun1cac1on N transporte urbano. Ej,“La-parte aIta de tos

harr1os que” bordean La Popa. o | _ . I

: A
A

b) Estrato bajo: Estd constitufdo por viviendas enuobra negra,

entregadas _para ser terminadas por'auto»esfuerzo del prop1;tar10..

Pueden d1aponer de a]gunoq serv1c1os piblicos como agua y aican-
tariliado y en ocasiones luz, Los barrios que constituyen estas
viviendas estdn situados, por o general, en_1a periferia urbana
y disponen de algunas vias piblicas sin paﬁﬁmentar Y escasos me-

dios de transporte. Ej. EIl Pozén,.localizado en el sector II.

c) Estrato medio-bajo: Estd constituido por viviendas técnicamen-

te planeadas, semiterminadas, con fachada revocada, generalmente
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- sin pintar. T1enen conexign con todos 105 servicios pub11cos, ex-
:*cepto quizd el teléfono, aunque es posible encontrar redes de ten '
AN 1éfonos pulecos " Estos ‘pueden estar ub1cados en 1a per1feria urba-

fna alrededor de Tas Zonas 1ndustr1a1es 0 1nc1u51ve en zonas ‘mas

centra]es sin 1legar a const1tu1r conguntos res1denc1a]es tecn1ca~

mente disefiados. Poseen vias de comun1cac1on pav1mentadas ¥ me-

d1os de transnorte urbano.. EJemploz Barrio Ceballos 10ca11zado

en el sector 16.

Estrato-medio: Son generalmente casas 1ndapend1entes 0 apartamen-_
tos con muros de ladrillo o b]oques de cemento, Estan conectados
con todos los servicios piiblicos, inblufdo el teléfono, los cua1es
son de uso exc?usivo‘de la persona o personas que ‘los ocupan. Es-
tas viviendas constituyen conjﬁntos residenciales técnicamente
planeados generalmente por'fifmas urbanizadoras, construidas en
zonas aledahias al ceﬁtro de 1aldiUdag, con vias pavimentadas y
facilidades de transporte. Ej.:. Las Gaviotas, La Casfe11ana,

Tocalizados en el sectpr 12,

Estrato Medio—A?to: Lo conforman las viviendas totalmente fermi—
nadas cbn todas las cohodfdades, incluidas zonas verdes. Son
conjuntos. residenciales ubicados eﬁ seétqreS‘muy eépecia]es de
1a.ciudad, financiados por firmas urbanizadoras con -grandes zo-
nas'vekdes, sociales y de recreacidn, vias pévimentadas, parquea-
deros y grandes facilidades de acceso. Ejemplo: Barrio Maﬁga,

en el sector 6, Cabrero, en el sector 3.
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f) ‘Estrato Alto : Corresponde a las v1v1enda& habitadas por-las fa-.
m111as de mas a]tos ingresos;son grandes mans1ones con amp11os |
Jardines o apartamentos Tujosos con comod1dades adicionales a 1o
normal. Estas v1v1endas estén ub1cadas en Tas zonds re51denc1a—
les de la ciudad, mids o menos alejadas del centro y disfrutan‘de‘
amplias -zonas verdes, sociales y de récreacién, Ejemplo: E1 sec-

Ctor 1, con%t1tu1do por los barrios de E1 Laguito, Cast111ogrande

Bocagrande y Base Naval,

-Ademas de 1a segregacion socio- econom1ca, se detectan d1fevencids espa-~
ciales en las inversiones y serv1c1os prov1stos .por el sector pub11co
Estas se acentuan a traves de c1ertos e]eﬂentos d1nam1cos, tales como
los presupuestos municipales, generdndose un circulo vicioso que dis-

Crimina en desmedro de los mais pobres,

Especialmente relevantes, resultan en esta mater1a 1as 1n1c1at1vas gu— R

bernamenta]es de vivienda popular, Con e] pr0p051to de maximizar ea'

nimero de so]uciones habitacidﬁéTES en estos programas se intenta mi-
n1m1£ar costos buscando 1errenos baratos, norma?mente per1fer1cos Y.

de bajo prestigio social por las caracteristicas de la pob]acuon ya
asentada De esta manera, el Estado Crea vastas dreas soc1a]mente ho-
mogéneas de estratos de baJos ingresos, acentuando 1a segregac1on, al
subordinar sus decisiones a las orientadas del me“cadc de suelo,

E1 fenéméno de 1a Secregacidn estd ligado en forma univoca con el
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;- mércado de suelo, los preciosdde la tierra definen las pautas de Toca-
'T?_ lizacién a las cuales pueden acceder.los d{ferehtes-estrafos, pero si-
. hu]téﬁeamente, la implantacidn de'éstos en el espacib urbahb contribu-
ye a ]aldeterminacién de los precios de la tierra, La segrégabién re-
_‘sidencia1 constituye, entonces; un resultado esperable en el margo de -

una libre operatoria del mercado de suelo, la cual puede verse reforza-

~ da por Tas normas y las decisiones adoptadas pbr el sector piblico,

Este conjunto de antecedentes tedricos y prdcticos sobre la libre ope-

ratoria del mercado de suelo, sus mittiples imperfecciones en relacién

p | ' con los modelos ideales de compefencia perfecta y Tos efectos negati-

- ?‘.-

vos que ejerce en la asignacién de recursos en el espacio urbano impo-

wi;‘g M

niendo fuertes Timitantes para el acceso a la tierra de los mds pobres,

T N
3 ry

sefialan que, ‘en este caso, el mecanismo de mercadoses incapaz de orien-

-
o

"

tar las iniciativas privadas hacia fines g]obélés_socia1mente deSeqb]eﬁq
Para lograr que el mérca&o de suelo conduééa‘con'su opératoria a §i~{.
e ﬁﬁﬁuaciones'SBCia], econdmica y espacia1mente méé deseables, es impres-

2 . ' _ _cindib1e que el sector pﬁblito redeffné las condiciones dé operacion

7 .del mercado. Esto podria lograrse por la via del estab]écimiento

de normas que trasciendan un enfogue puramente fisico y el estableci-
miento de mecanismos y estimulos que vrienten ar1gs particulares, en-
cuadrando al mercado como un instrumento al serviéﬁb de Tos objetivos

de una‘polftica de suelo y vivienda pbpu1ar como”ihstaﬁgias de des-

13/ . . :

arrollo urbano,

13/ Ver Papel del Gobierno,
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5.3 ALZA Y CAIDA DE LOS PRECI BEL SUELD URBARD

‘A diferencia de ta produccicn de otros biencs, 2b suclo urbanc no

se praduce. ,

JLa formacion de precios se basa en la mayorfa de ias borcapiu91|?aﬂto~

~nes tedricas, como el valer presente del flujo pete astualizads de ren-

“tas esperadas. Esto no’quimru decir que haya'quguinv:rtfr-para aabiti-

Larla; lo que s1 se quicre.dostacar es que e) valer del swelo suiis co-

Mo consecuencia deé un procesd social w 0 Qui 110 requidrs como

‘contraparte de un estuerze prodictivo, e rle de sy nropietario.

Esta situacién Liene und serie de fuplicacione

o, Ln pr1mef,ténminu, las valores emp?mzan a subir mucho antas ques

0% Su o'os sean, LfLCLIVdM“HlL destinados a WSOS urtanos, trasoomndiends
barreras lega]es que puedan dmponersa arbitrariarente, cuande hay un

LOHSL&HEE proceso de CYC'INILH(O urbano.  Esto taplica que ne es taci)

acotar, espe c1a1mcntv ol wercado del suslo urbanc,

Estos p1unteam1untﬁu mnﬁ'mlﬂrumuuﬂﬂ.uh&uﬁvmdos &h Cértagena ¥ as?rsa
demuestra a través del ualudiu (e o continuacidn se describe zobve
la fluctuacion de Tos precios de la tierra en esta ciudad en el payio-
do 1975-1985.

14/
- Basandose en una poblacidn total do 74.965 predios urbanos, se tomna

1&/ L. A C

~i 12

S para el mercads dels sye-
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1.5 ' N ‘ - . . - . .
L una nuestra de 217 predips.%ﬂj 1 total de la muestra seleccionada sg

distribuird equitativamente por soctores de acuerdo cen el namero de

predios que le corvesponde a cada sector, arrojando los siguientes re-

.. sultados:

S C o CHARRD B9 |
SECTOR . [ PRGSO SEGTOR ] NUESTIA POR SECTOR
| 1t Yo 3L
_ 2 A SR V0 Y A 3
| < 3 R Y65t | 54 :
"y a R 54 |
5 4504 A2
74,965 217
.@.- Fuente: Tnfprinaciaon ohtenida d&l [GAT, )

Es 'conveniente ‘anotar que la séctorizacidn fue obtenida en el TGAL, el

cual agrapa Tos barrios scgdn la referencia catastral:; ademds Ya iafor-

macidn suministrada sobre 1os precios de la tierra para el periodo en

estudio fue muy escasa, encontrando solamentg pary sy afos 1972, 1977

‘ ‘ -y 1983, por 1o tanto se hizo necesario calculay el yalor del terveno
o ' : . lﬁ/ ' -
para 1975 y proyeéctario a 1985 ario base de este astudio, a travis
de la tasa de increnento nhallada entre los dates existentes.

w gl

Se analiza para cada sector la tendencia de alza de-los precios de 1a
tierra, asf como para 1gs barrios 'dentro del wismo ‘sector cuyos prome-
dios de precios fluctiien dentro de valores relativamente iguales, ana-

Tizando qué factores han incidido en este fendmeno.

- f-?igj"“?ér Anexo No. 5

& 167 ver Anexo No. 6
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Entrase a analizar en primer lugar el Sector No.l.

SECTOR No. 1 | T

Este sector, ségan el IGAC,estd constituido por los barrios Castillo-

grande,,taguiﬁo, Bocagrande, Base Naval, Centro, Gétsemani, La Matuna,

“San Diego y Manga, con un total de 10.709 predios, de los cuales se

toma una-muééira‘weﬁkasuhtativa de 31 predios, como se opserva en el

-Cuadrw;.Nle;para cada barrio. en aste sector se toman'éuatro predios
distribuidos significativawente por manzanas en cada uno de los barrios
en donda se toma el valor del metro Clivn. ) pAYR cadé‘uno de los aries,.

interés de . este estudio.

Para obtener el p}omedio dal precio de la tierra por metvo cuadradc pa-
ra cada barrio en el sector 1, para tos afios 1975, 1977 y 1885, se cal-
culé sumando los valores dentro de un misme afio y se dividia Cnire cua-
tro para este casu; y asT hallayr un sole valor para cha,barrio, COMO

se observa en el Guadiu Ho, #0 e osta forma sercalculd para éste

%

vy lous dendy sactores. : )

La Grafica No. 3 correspondiente al promedio general del precio por
metro cuadrado de la tierra del sector 1, en donde se muestra la varia-
cién del precio de la tierra partiendo del afo 1975, para 1legar a una

proyeccién hecha para 1986.(Cuadro N®21),

En el -afo de 1975 el matro cuadrado de tierra promedio en el sector

| e
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CHADRD No. 20

PROMEDIO PCR  BARRIOS SECTOR 1

AROS - S
1.975 - 1.977 - 1.985
- BARRIOS - |
CASTILLOGRANDE (A) 608 = - 871 2:395
LAGUITO (B)1.119 2,000 5,742
BOCAGRANDE (C) 953 1.514 - 4,007
BASE HAVAL (D) 924 S 1.436 | 4,390
CENTRO (A1) 564 3,139 5.063
 GETSEMANI - e
LA MATUNA  (E) 976 S L.397 3.635
SAN DIEGO (B1) 555 743 2,819,
MANGA . {c1) 351 669 C5.494

=r:;:n:z::::::::$amm:m&wmmmﬁmmmmwnnm R e S R R g e e

FUENTES  DBatos halladug el base Mgkt No.6 Sectoy 1,

|-




L Ay
SCUADRD HOW 21

PROMEDIO GENRRAL  SECTOR - 1

A0S "PROMEDTO ‘GENERAL

€

1,975 | | 674
1,977 . 1312

1.985 ' . d.449

¥ s g g

FUENTE: Datoa halladug en baso ah,mlexO.Noﬁ.Sec_ton 1.

] Y



1, tenia'un_valor de § 674.10,.pasando'a $1.312.31, en ei afio 1977,
con un incremento de 51.40%. Pard el ano 1985, el va]or del meiro cua~
drado de Ta tierra urbana se 1nrrumantar§ a 3.449. 39, o sea que para
cada afo, part1endo del 77, se lincrementa en 267.13 pesosrpor_metro ’

cuadrado. ‘ ' , . . L

Para un mejor entendimientu se hdn agrupado Tcs Lart}os de] SGLL ol

en dos grupos, teniendo en cuenta el precio db Lle)ra urbana, es dc— ’

ir, que su promedio sca relativamente Toual por anos, como se vera

en el siguiénte Cuadro:

(UAJRO No. 22
PROMEDIO PRFClO/M BARRIOS SECTOR 1 GRUPC

_‘_.-..--.....-.-..-.........-....-—-.—._-.-.---n.._-.-..'..w-——‘_m-wa—...._-—.—--.--.-.....‘.w......__—..._-...— W e o e

CASTILLG . LAGUITO  BOCA BASE LA
GRANDE GRANDE NAVAL MATUNA
I i C o £
1975 608.52 . L1198 958 424 976.13
1977 ‘ 871.49 2.000.~ 1.514  1.496.30 . 1.397.-
1985 2.395,65 | 5.242.56 4,002.43  4.390.51  3.635.89

T T T W N R Bl ko e T G U G VA R e e e it e e e T U R e W e e e e B e W e ke e e o e P — i e

FUENTE: Datos hallades en base al Anexo No, 6 Sector 1,

En primer Tugar se analiza el barrio Castillogrande (A), su tenencia -

hasta 198§.

17/ Simbolo de los barrigs en la Grafica No. 4

=1 1E-
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En 1a Grdfica No. 4 se observa que Castillogrande (A), ew 1975

“

tiene un valor por M2 de tierra de 608.52, siendo en el afio 1977 &

871,49, incrementdndose en 131.00 para cada afiz

» lizgo para 1985 ten-

drd un valor de 2.395.65, increnentiandose en 19057 cada ano. Mas

adelante se analizard esteé afio” comparandolo can

este grupo.perteneciente al sector 1.

ET Laguito (B) en 1975, con un valor dé 116:80,

611.28 mds que en el harrio Castillogrande; est

tiene cada uno. E1 Laguite es turistico ¥ come

Mogrande- es residencial .

Pasando al afio 1977, éste aumenta a 2.000 y en
do un aumento por afio de 105.32. E£n este afo,
tlogrande, E1 Laguito Sigue por, encima con una
Altos Ingresos, tienen Lodos 1os servielos inc)

Y transporte urbano eficienteo Yo opesar de ser

tos demds barrios de

al compararlio con -

Castillogrande para el mismo afio, s¢ Observa que para este afo vale

0 ce debe al uso aue

rcial, mientras Costi-

1985, 5.242 56, tenien-
al compararlo con Casti-

diferencia de 2.847

Estos dos barrios estdan en ¢l wisno sector, pertenecen al estrato de

uyendo vias de acceso

tguales, el Layuito si-

gue por enciwd; esto tanbidi ¢ dobe a la escasez de tierra urbaniza-

18/

ble, ya que E1 Laguito Liene un drea Lotal de 20,25 Ha.  las cuales

estan todas ocupadas, y Castillogrande Uiene 44 .46 Ha. menos que EY La-

guito, es mucho mds pequefio, 1o cual es otro factor que incide en e

precio de tierra por metro cuadrado:

- 20
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Bocagrande (C); tiene un area total wrbanizada d§ gz, 89 ha; Y no'fiens
area libre, E1 precio de la tierra por metro cuadrade, en;1925‘es"de
$958.=; aumenta en 1977 a 1.514, y en 1985 a 4.002,43, Este Earrin
tieqe las mismas caracteristicas de fosrdOS;anterioreg, céﬁ;1a dif&ren;
cia del uso, ya que es comercial, turfstico y residencia?;‘pers d pesar |
ﬂe esto E] Laéuifo esta por enc{ma en 1,240.43, La repfesentacidn ded

. 2. : . . . :
precto por m- de Bocagrande se encuentra en la grafica No, 4

= . -

‘Base Naval (D). E1 precio de tierra por m™ sn 1875 es de § 924, pasa

a 1496,3 en 1977 y 1legard a 4.390.61 en 1985, sucdando por ercima dol

i

barrio Bocagrande como se observa en la griafica No, 4 ; esto se
debe a que eneste sector Vlamado Base Naval es da uso ceomevcial y mili-

tar, y en.muy bajo porcentaje residencial. La diferencia es de 388 08

La Matuna (E), es un barric ubicado en el sector 2, segln el Plan de
Desarro]1b, pero en la sectdrizacién‘de1 IGAC, pertenece a este sector,
E1 precio en este barrio para 1975 es de 976.13, en 1977 § 1.397, 1le-
gando a 3.635,87 en 1985, En la grdfica No. 4 se observa que qu&dﬁ

por'encima de Castillogrande (A) y por debajo de Bocagrande {C); esto

- se debe a que es de uso comercial en un drea total de 6 Ha., sin area

Tibre; pertenece al Estrato de Ingresos Medios,

De esta manera se observa, segin la grafica No, 4 que E1 Laguito (B)
para 1985 tendrd el valor mds alto del mz de la tierra en 5,242,56, y
el mds bajo es Castillogrande (A) con un precic de 72,395.65, FEsto se

debe, principalmente, a que [ Laguito es eminentemente turfstico y

~ 12—



Castillogrande es residengiaT. 0. Sea. que en-este grupo Jerteﬁec‘eﬂ+ﬁ

~al Sector I,Ael,valor~de1 m de 1a t1era esta 1nf1uenc1ada pur el uso

“que tenga ese barr1o en un nomenLo dado.,

E1 segundo grupo del sector I conformado por 105‘barrios Centro (A1}5'

~ San Diego (Bl) y Manga (Cl) sé_encuentran representados en la grafica

No, 5 con los valores que aparccen en el Cuadro No. 23 | -asi:

e e . w iel [ -

CUADRO Mo, 23

~ PROMEDIO PRECIO/ M- BARRIOS SECTOR [ GRUPO 2

CBARRIOS | CENTRO AN DIEGO HANGA
_ Simbo L 8 - Ci
rios N\ 1os gl 1 |
il (1) : . N
1975 o 5G4, 15 555.05 5130
1977 33900 . 733,50 659.5
1985 5.063,53 2.819 .68 3,494

 FUENTE:  Datos hallados en.base al Ahexo Ne. 6 _ Scctor 1.

Se analiza el Centro.(Al), el cual estd por encima de Manga (C.) y San

. _ )
Diego (Bi), teniendo en 1975 un.brecio por m2 de 564,15, en 1977 de

03,139, el cua1 sé incrementd en 1,287,42 por cad* afiny Tlega a 5.003,53

" oen, 1985, con un aumento de 340 5 por cada afio, Lste aumento fue menor

que el de] 75 al 77, pero, sin Lmburqo tiene un incremento’ SljﬂTflCd—

—]22-
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tivo en comparacitn con los otros barrios de este gruno,

Este barrio tiene todos los servicios, vias de acceso, transporte urba-

- no hacia el Centro; ademis 25 de uso turistice, institucienal, comer-

cial y residencial; es zona histérica en donde procuran,desde cualguiay

punto de vista, la conservacién de esa zona,

San Diego CEl)q Este barrio en la grifica No,5  avarece por debajo
del Centror(Al);y'Manga (Cl), ya que en 1985 tendri el precte de ta tie-
rra por m2 en 2,819,68. Este se diferencia de’l Eemtfo en (ue no es ins-
tituciona1 ni comgrcia1; tqdas las demds caracterfsticas le acompaﬁan,

siendo eminentemente residencial y zona histérica.

. _ 9 ‘:
Manga (C;) . En 1975 el w® de tierra tenfa un valor de 361,30, pasa a
659.5 en 1977 y en 1985 1legard a 3,494,30, quedando por encima de

evte

San Diego (Bl) Grafica Mo,5 y por debajo del Centro (Al);
barrio tiene todos los servicios: transporte, yTas de acceso Y es te

uso residencial. Este se encuentra por encima de San Dieqo (B;) por-

que Manga ha crecido hasta el punto que tiene muchos locales educacio-
nales y comerciales; tiene muchas construcciones para uso residenc3a1.
£l Centro (Al) estd por encima de San Diego (Bi) y Manga (Cy}, por las
caracteristicas de este barrio;'una vez mis se confirma que el precin
de la tierra por m2, esta influenciado por tener todes los servicios
publicos, vias de acceso, transporte, y todos-los uscs como son turis-

tico, institucional, comercial y residencial,

./rza
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SECTOR Mo, 2

Los precios en los terrerospresentan una tendencia a]cisﬁa"que,en‘pn¥n~'

cipio fue~moderéda 1975:~ 1978. pero que posterior; ente y hacia 1985
" aumentd considerablenente a1canzando un promedio de ¢1 Gbl pOr ma
(1978-85), 1o que equivale a un |ncremento en Un ano de $1 122 0 sea
$ 188.5 anualmente. Cuadro No. ij__
-St se analiza el periodo’ comprcrdtdo entre los anb; 1975 y 1978 que.apa—
recen en la griafica No, 6 se observa-que en estos tres afios el pre-
cio de la tierra para este sector; casi se trip]“i:éi es decir que tuvﬁ

un aumento relativamente constante por anc.

A través de un estudio mds detallado del sector, se comprenderd el nor-

qué del incremento y qué fendmenos han contribufde a tal aumento.

Agrupando aquellos barrios del sector cuyos promedios fueran relativa-

' . 192 . : . . .
mente iguales, Se constituyen dos grupos de seis barrios cada uno de la
~siguiente forma:

CUADRO N°26

...,.....__..._..._.___.....__.ﬁ....-.....-._._.._.....___._..._

STHBOLO - |
BARRIOS A c D E i

\\\\\ CABRERO PIE DE LA LO AMA PTE DEL CRESPEQD FSPINAL
ANQS PO A DOR CERRD
1975 - 300 * 2497.5 2h2 b 297.5 169 2099
1978 586 6B5_ He3d 571 350 712
A8 2T 45 03,0 202 2%
* Promedios. FUENTE : Datos hallados en base a} andrm} M72E

A0
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CCUADRO No. 24

. PROMEDIO GENERAL SECTOR 2.

" nfos - " PROMEDTO GENERAL i
1.975 159
1.977 : . 339
1.985 1.664

T R e e e e e e e e L L L L S R S R N N N S L o T N S S e T T T o o oy T L ot o

FUENTE: Datecs hallados en base al Cuadro No.

277
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Este grupo de barrics posee caracteristicas comuhes, tales coms b he-
cho de estar dotados de los servﬁcias minimos: CAcyeducte, Alcantari-

11ado y Energ1a ETéctr1ca en una ceberLura toLa] buenas vias de acce-

N
- il

S0 Y transporte

v N

Se observa que a pesar de Lener L. Cabraro (A) para 1975 €1 precio mas
_a?to, su tasa de 1ncremento se va hac1end0 mencr para 1885 se esoera
un promed1o de $ 2. 775 5 ocupando un segundo 1Lgar en ordon drCnﬂd

después- de Crespo, e] rua1 apdrece con el MEnoy VﬂTﬂP en teranos
f£stos dos barrlos entraron a un estado de a!CidYUa*I0n+O a pesar de te-

Cner ubicacién cerca al Aeropuerto,

Son muy pocos los cambios-de uso y de infraestructura que han presen-
fado; con;iéer&ndose basicamente de tipo residencial, por lo que el ya-
}or‘de 1a'tierra en ellos no ha tenido causa en el aumento agregado por
invers siones en 1nfraeftructura s$ino en e1 nivel de precios’ preva‘cc fen-
te en Tos demas barr1os cuyas caracteristicas son iguales como los que

pertenecen a este grupo.,

Mientras que Lo Amador (C) Pie de) Cerro (D) y Espinal (F) se han vis-
to afectados por camblos de usoe puesto que de zona res&denc1d1 y terre-

nos baldios pasaron a zona comercial (empresas de transportes interur-

bano y locales comerciales que cubren la demanda de articulos Y orenues-

AW

tos para vehfculos asi como talleres de wmecédnica) v muestra un incremen- -

to en los precios de los terrenos entre ol 23%  al 35% para 1978, v un

19) Ver cuadro N°24.
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CURGR@‘NO?ZE

PROMEDIO POR. BARRIOS SECTOR 2

A0S

s RS R Er NS s S e RS R S R N I N N N S NN N TS TS NS R e N AN NI RN RS R FEE T RS

FUENTE; Datoa hai]ados en base al Anexo No.6

—130-

Sector 2.

: a 1.975 - 1.9771 1.085
BARRIOS ‘ - -
PABLO VI (F1) 64 115 457

7 OE AGOSTO (F2) © . 76 233 724
SAN PEDRO ( Faj. | 67 125 526
CABRERO (A) 300 505 2.775
PIE DEL CERRO (B3) 297 655 5.122
B CHINO (E2) . = 265 644 5,125
D. LEMAITRE (A2) 96 196 | 879
LO AMADOR (C) 252 563 3.844
LA LOMA (F4) 33 40 77
PAPAYAL A1) 125 257 892
PIE DEL CERRO (D) 297 571 3.034
S. FRANCISCO(B) 44 83 352
ESPINAL (F) 299 712 3.158
CANAPOTE (B2) 95 175 1.745
CRESPO (E) 169 350 2.142
Santa Mria {B1) ‘75 167 860
MARBELLA (C1) 213 400 1.743
TORICES-NARIFO(D1) 93 232 2.060



8

valor esperado para 1985 (el orden de $ 3,844 para Lo Amader, § 3.034,
para el Pie del Cerro y $ 3.158, para £1 Espinal, Grafica oY
E1 Pie de-la Popa (B) 1o howos d@Jado so0l0 nara ana“1zar]o p quf"An oi

se cumplen todos los fenowunoo que 1nc1den en tentr un e]uvado pYLLIO

de la tierra § 4.122.50 es To proyectado para 1985, valer esté bastante

-alto, pero que sefialando sus caracteristicas se comprende el peor qué

de este precio, Ademds de las Caracte?féticas anotadas al principio
se Liene que es zona r&s1denaia| de altos ingrescs, dotado de estable-
cimientos comerc1a]es y diferentes medios masivos de con§um@ {sala de
cine, instituciones, colegios, etc,) los cunles contribuyen a agméntar
la demanda de la tierra local en el sector privilagiade y come conse-

cuencia elevar el precio de la tierra

N L -I
] ] e

%6
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: Dentro de este grupo para 1985, se espera el mayﬁr’ﬁfvef de precios.
por m2 de tlerra en 1a curva L, la cual corréquhde al Barrio Chiﬁolf ;

. Cdn un véldr'prbmedfo"de § 149 por o pdr§ 1975.‘$—343 pdr m2 héqu>

1978 y $ 2'601'p0r m2 para 1983 To que equ!vaTe & una-taca de *nhremén;
to del 31. 9% para el primer periodo y del 33.6 para, el segundo 'cﬁwoa—
Irando que_d1gha tasa estd creciendo.‘ Podeincs decir que‘1a*rgzon'gu

“este hecho.es basicamente la ubicacién del barrio y su zona de infiusp-.

E1 cambio de-uso-de zona residencial marginal del Barsio Chino a sec-
tor Comercial. de tipo C-I1 por el traslade del Mercado de Getsemani a
esta drea (Mercado de Bazurto y Mercade Turfstico) contribuyen a un

incremento acelerado en Jos precios de los tevrenos,

Esto se puede comprobar en Ta grafica cuando se anota que para el pe-
riodo 1975-1978 el nivel de precios es wenor comparado con otros Como

es el caso de Marbella que, a pesar de tener el valor mas alto para es-

te periodo su tasa de incremento se hace prdcticamente constante de una

tasa de crecimiento de.23.3% pasa a 23.4% para el perfodo de 1978-1985,
punto -este en el cual se espera un precio de la tierra de § 1.743.5% por
metro cuadrade.

-
. - \,\ h'\r‘--\.ﬁ'[& 3
La curva D que representa ¢l Barrio Terices se pres i g casi cofe]

mismas caracteristicas que el Barrio Chino ; en uﬂfnr1ncnpwo para 2>3
,wu

im en ]978‘y 519&0
I‘ -

era de $ 93 por metro cuadrado, pasa a $232.0por

_134_
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aumentando aceleradamente prOyectﬁndose para 1985 un precio de $2,060,
metro cuadrade, cuyas tasas equivalen al 35.6 y‘36.6 para lecs perfodes
antes mencionados, respectivamente,Ver cuadro No: 27

El precio de la tierra para este barrio se vio influenciado por obras
de infraestructura como fue ta pavimentacién que valorizé las propie-
dades convirtiénqose en zona residencial propicia por su ubicacicn
para conel resto de Ta zona norte, conforme al drea de un sub-centro de

la ciudad,

Es importante anotar la dispersién que existe sn este grupo, pues cono
lo muestra la grdafica, los barrios anteriornents zefialados presentan
caracteristicas comunes e fgualmente ocurre &n los restantes, nor 1o

tahto se analizardn como un todo relacionado,

Presentan precios promedios que cscilan para ¢l periodo, entre $6Y y
$ 985 por metro cuadrado. Son barrios de tipo tugurial que carecern
de los servicios plblicos, asi como también de vias de acceso y me-
dios de transporte, por lo tanto deseables para 1as personas de bajos

ingresos y zonas de asentamientos espontédness o invasiones,

SECTOR 3,

Se entrard a analizar la tendencia de los precios de la tierra en ge-

neral del Sector 3. Ver.cuadro No. 28.

Se presenta como en los sectores anteriormente tratados un tncremento

~ P35



o

2l

CUADRD » NO. 28

- PROMEDIO GENERAL SECTOR 3
AROS O PROMEDIC GENERAL - -
1.575 102
1.978 232
1.985 839

e — T TRt TIL L S i e e s e i i e e e S o o o T DT M e et e

FUENTE: Datos hallados en base al cuadro No.30

~136 -
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del precio de 1d tierra, que para 1975 arrcja un promedio por secter

de $ 102 metro cuadrado y para 1978 aumenta un pocc mis que &l uohlo

>

0 sea que en 3 afios se duptico el precio de la tierra para este grupc

de barrios $ 224 m Yy que para 1985 se espera un valor de $239, m2

aproximadamente (ver grdfica No.9 ),

Es importante anotar que en este sector la tendencia alcista del pre-

cio de Tos terrenos es relativamente moderadd, este se dehe a que la

mayoria de los barrios conformadas por este grupo tienen caraCLc»1dv'—

cas simitares en cuanto a dotacidn de servicios pubr]COS, Tos cuales

estan en proceso de mejoramiento; podemos decir que sdlo aquellos ba-

rrios cuyos precios tienen un mayor indice de incremento son los in-
fluenciados por la zona industrial y comercial de E1 Bosgue y su nro-

veccidn hacia Mamonal as{ como el sector donde se encuentra uhicado.

tsta situacién se observa claranente al analizar las grdaficas Ho.10

¥y No.11 1las cuales representan los baryios distribuidos de la siguien-

te forma:

=1 G-
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" CUADRO. No., 20 B 444

PROMEDIO POR BARRIOS SECTOR 3

“%ﬁQSJ-_f' 1,975 - 1.978 . 1.9

_ 935
BARRIOS a
ESPARA (A1) ' 116 S o 444 STLI133
"ANbALUCiA'KA3) o 84 o 207 1,038
| REP. DﬁlCHILE(Ei) | 69 o o160 o923
PARAGUAY (A6) 112 C206 . 976
. BOSQUE Y ALMA- | . .
DELCO (A3) L 363 436  j69
ARMENTA (p4)y 234 o 4977 782
. BRUSELAS (a4) 142 131 - 902
JUAN XXIIT (A5) 120 S 223  ‘ 1,056
AMBERES (A2) 136 o 319 2.317
PRADO (F1) 189 108 1.122
MARTINEZ MAR- | o .
TELO ((E) 241 - - 7565 NS UEE S
CEBALLOS (B6) 78 | 125 . 1.127
A. BOSQUE (B2) 17 | 116 1.459
S. ISIDRO (B5) 48 100 o 521
CANDELARIA (IF2) 49 k 65 127
LOS CALAMARES (F3) 26 46 | 177
ALBORNOZ (C2) : 48 - 75 206
CARTAGENTTA (1) 59 Y 282

—

- HG e



CUADRO No. 29{Continuacién)
PROMEDIO POR BARRIOS SECTOR 3

AROS | -ﬁl | 1.975. _‘ ":;1;§7§' 1.985
BARRIOS ' S
LOS CERROS}KB7I. - 43 . D  ' 140
- BL cARMEN-(él) o0l ;_‘ N --;'332 )  “‘_1{898
LA apUANA (61) 63 . 100 29t
COODIBOL " (G2) T s g7 C soe
LOS ANGELES (D3) 72 319 314
BOSQUE (B4) s 97 - 1,408
B. AIRES (D1) ' eg | 247 | 697
EL CAIRO (D2) 73 249 764
ZARAGOCILLA (Al) 47 : . 164 © o 1.503

FUENTE;Datos hallados en hase al Anexo No.b éector 3.

-] -
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Primero que todo hay que aclarar schre los barrics comprendidcs en las
curvas Cy D (E1 Carmen y Martinez Martelo), les cuales aparecen en es-

te grupo aun cuando presentan otras caractenistﬁcasj Cuadro Nod&h,

E1lBarrio Martinez Marte]ol(D) que ée encuentra ubkicado én la zona -de

Bazurto, por lo tanto el precio dg los terrenos gue en un pﬁincip{o £o-
rre;pondﬁan a los de -zona ré;idencia} de“medigﬂus ingresos, se ¢ic in-
fluenciada por el trastado del Mercado de Getsemand produtiéndbse art
cambio de uso, del tipo-re51denc1a17pasé a ZOﬁa.comerciai,wcuyos Terre -
nos fheron.demqndados por qrandés inversianistas, 19 qué ééntfﬁbuyé a

un aumento en los preci0§ de Jos terrenos y como s& puede ver contindan

. : Lo . , e .
creciendo, con un valor de $ 1.371 por wetro cuadriads para 1985,

E1 otro barrio (C)-E] Carmen se caracteriza por ser de las primerés Uy -
bqnfzaciones constkuiﬁas por el ICT el cual cuenta con los servicios pl-
blicos y cuya drea es el sector de Santa Lucia, analizado en el sector
5, Los pfecios de Tos terrenos para el perfodo 1975-85, tienen una ta-
sa de crecimiento mayor que para el periodo de 1975-78, pasando de

$75 a $ 153 y para 1985 un valor esperade de $ 1.047 por metro cuadrado.

La curva A cuyos barrios corresponden a la zona del Hospital Universita-
rio y su area de influencia servicios intermedios presenta el mayor au-
mento en los precios de las tierras, cowmparadndolo con el sector zona
Industrial de E1 Bosque, Para 1985 se espera un valor de § 1.274 e
precio de la tierra vor m2 el cual viene con 3266 m2 para 1978 y $i08-m2

para 1975,

-3~
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‘Hay que destacar 1as obras de 1nfrdestructura que se han rpa]xzada en’
‘este sector como- Son la de. Aaueducto y ﬁ]cantar1tlado y aﬁtualquIu Pa~‘
. ’k ' v1mentac1on que 3rremedjdblementeEnngrementan en forma d1vecta;e1 pre~
I cio de los terrenos.
- 1 : .
‘ 'La zZona 1ndustr1a] de E] Bosque Y su area de |nf1uerala se presenta co-
'mo e] segundo grupo de barraos con va]or&s de prec1os mas - a!tos derfro
‘ del-sector. | , -
| L . ,'.;w.'ﬁ e o
Aun cuando sélo algunos de ellos cuenta -con todos lcs serv1c1oc puh]1-
Cos y pav1mentaC|on, Pero. es acuf cuando viene a 1nterven ir o 1nr1fwr
en el prec1o de Tos terrtno~ el uso a que este d05£1nado
_ e CUADRO Nu. 31 ‘
........ immmeneene BRU RO Moo2 AVer Grafica Noolll
SIMBOLO. - E _ Fo. G H
- BUENOS © o PRADO LA ADUANA N
AROS BA~ ATRES. ) CENDELA . ‘ CARTAGENLTA
RRIOS ANGELES RIA-CALA COODIBOL .
EL CAIRO : MARES .
o . 1975 e ag 54 B
1978 . 328 203 93 94
1985 764 475 399 282
o Fuente: Datos hallado del cuadroto29

Se caracterizan estos barrios por estar dotados de Tos servicios pabti-

cos, algunos de Tos cuales correspondfan a dreas vecantes en un princi-

| Zth—
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pio y que posteriormente fueron urbanizados por el ICT, y-en el peor de

los casos invadidos con asentanientos espontédneos,

La curva E se presenta con el valor de precios mds altos:para el sectey

.siguiéndole en su orden la curva F, Esta 0ltima presenta una tasa de

incremento” prdcticamente constante, ambos corresponden a zonas én pro-

ceso de mgjoramiento, (Ver grdfica No. 11). - - e

Las curvas G-H presentan caracteristicas §1m11dfe§ e increménto§ en los
preéios de Tlos Fe;renos, noderadas, ésﬁos correspondian para 1978 en
dreas vacantes que posteriormenté fueronﬁurbaﬁizadas {(Ver Anexo No.1)
como fue el caso de la Aduana y Coodibol que para 1978 eran dreas libros
yasi 1o demuestra la grafica, representando para este per%odo (1575-

1978) el indice de precios wds bajo,

SECTOR No.4

Estd conformado por los siguientes barrios: Porvenir, Los Alpes, San-
ta Helena, Rafael Ndfiez, 13 de Junio, Ricaurté, Chapacﬁa,lLas Gavias,
lLas Gaviotas, Chipre, La Castellana, Fredenia, Chiguinquird, Repibli-
ca de Venezueta, Replblica del Libano, Tesca Nuevo, Olaya Herrera, la
Magdalena, Alcibia, Boston, Tesca, Delicias, La Fsperanza, E1 Pescador,
La Maria, Las Fldrez y La Quinta, (Vercdadro No.3Z ) Tiene un total

de 18,655 medios urbanos, de los cuales se toma una muestra represen-

~1486 -
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PROMEDIO ‘POR BARRIOS:  SECTOR 4

CUADRO NO. 32

AROS

~147=

1,975 978 1,985,

BARRIOS ‘ | -
. PORVENIR(B4) .£ 20 -33 ;dé

- Los ALPES(Al)" 28 46 a5

.STA,KHE%EﬁA(A)_! 50? 175 agé'
R. NUNEZ (A2) 27 43 85
13 qe*JUNIO (F3) 44 93 287
RICAUTE (B1) - 118 234 663
CHAPACUA (E3) 22 42 120
LAS GAVIAS (E4) 169 301 659
tAs-GAVIOTAs(B)_ 82 372 927
CHIPRE (C) 200 358 861
LA CASTﬁLLANA(Ezi 180 314 721
FREDONIA(BQ) 21 14 119
 CHIQUTNQUTRA (D) 121 313 578
R. VENEZUELA (E) 67 i50 958
R.LIBANO (C3) 72 43 176
TESCA NUEVO(Fl) 137 308 448
O. HERRERA (F2) 53‘t 115 361
‘LA MAGDALENA (D1) 33 69 472
ALCIBIA (F) | 385 872 1.445
BOSTON (C4) 37 59 118
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PROMEDIO POR BARRTIOS SECTOR 4

ANOS - 1.975 i‘97ﬁ ‘ 1.985
‘BARRIOS : ' ‘ ' o |
TESCA(D2) - 101 C271 L 380

- DELICIAS(D3) f" 139 ‘316. ] _415
LA ESPERANZA(E1) 64 o322 . 750
Léﬁ_PESéADOR (A3) 3 | je 86
LA MARIA(C1) | 28 - 55  177

" LAS FLORES (C2) 53 TR 150
LA -QUINTA (B3) 29 34 124

.FUENTA: Datos hallados en base al"Anexo No. 6.
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tat1va de 54 predios para una1!zur Ta |n{ormac1on del prec1o/m de Ta

(19)

Se emp1eza por analizar 1as gréf1cas corresnondwﬂn 23 ;l Sgctqn 2 d?.

' 1a s1gu1ente forma®

, o B . : - - P
En Ta grafica No. 12, correspondiente-al promedio gereral precio/m

de la'tierrva, cuyos valores se.encuentran en el cuadro No,33 © ' ce ob-

-

S : T ‘ _ | . . o
serva que-en este sector el prec1o de 1a t1erra poY W para e1 ano 1975, .

era de 85, 87, aumenté a 189, 37 en 1978 o sea, ce wncvcmento en 51,75

'por ano, T]egando en 1985 a 802,74 con un incremento con respgcto al

'ano.anter1or de 613,37, Mas detal%adamente se verd el porqué de su au-

mento y sus efectos, agrupando los barrios que tengan similitud en el
prec‘io/m2 de la tierra y sacando promedio, cuyos resultados se obser-

van en el Cuadro No.34

19 / Ver Cépitulo 5 - pag,

-1 40~
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455

CUADRO No. 33

PROMEDIO GENERAL SECTOR &

AROS C PROMEDIO GENERAL
1975 o 85
r.978 © 180
1.985 802

e e e e e e S R S N L N NN NN N D N L PN RN S s TR o o S e s e e A e e e

"FUENTE: Datos hallados en base al Cuadro No. 32
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En Ta grafica Ne.13  se observan los puntcs A,y By extremos, corres-
. A4 B -

pondientes a los barrios agrupades, asf: Los Aipes, Rafael Ndpez v
L1 Pescador; La Esperanza, La Castellana, Crzpacua y las Gavias, res

pectivamente,
E1 primer grupo de Barrios (Al), en 1975 o1 n° de tierra era dé $29,
pasa a $45 en 1978 y Ttegard a $85 en 1985; es una gran diferencia en

relacién al segundo grupo(El) analizado, en 1975 un valor de 133, na-

(]

o~
1

sando a 293 en 1978, para 1legar a 698 en 1985,  Ectas diferencias

9

se deben por las siguientes razones: F] primer grupc de Barrics perie-

\

nece a la zora Sur Oriental, la cual no cuenta con los servicios bdasi-
cos eomo el alcantarillado, vias sin pavimentar, es una zona panianosa
la cual han estado rellenando, Las condiciones socio-econdmicas son
muy precarias, hasta el punto de existir muchas enfermedades, Actual-
mente el Gobierno, por intermedio del ICT, tiene un programa especial
dedicado a la rehabilitacién de esta zona, Estos barrios se encgentran
muy alejados del Centro o ae las zonas comerciales, es otro aspecto que
incide en el valor de la tierra. Estos barrios comparados con el grupo

n 1985,

T

correspondiente al punto El’ en razdn al valeor de la tierra.
el grupo de 1a zona Sur Criental la tierra cosfarﬁ nor m2 $ 85, mientvas
el otro grupo de barrios Ttegard a $698, una difefeqcia muy significa-
tiva de $613. Esto, porque los barrics de La Csperanza, La Castellana,
Chapacua y Las Gavias se encuentran en una mejor localizacion y mejores
vias de acceso, aunque la Esperanza no tenga todos los servicios. los
demds barrios si los ti&nén, ya que son barrios nuevos, Este grupo es

de uso residencial.

~i53=
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k1)

ca No. 14 | Su localizacidn es alejada de los centros comerciales,

institucionales, pero tiene sus vias de acceso, y el transperte urbano

es satisfactorio.

A pesar de que Alcibia es un barrio que no tiene alcantarillado, es el
que tendrd mayor precio para 1985, dentro de los barrics de este sector;

esto se debe principalmente a su localizacién y su "zena de influencia

es de mucho comercio, Con esto se observa gue no sclamente la infraes-

tructura valoriza los terrenos, sino su zona de influencia y su locali-

SECTOR  No.5

Estd conformado por los bavrios Socorfo, Plap 4400, San.Pedro, Los Héropes,
Santa Lucia, Santa Ménica, Urbanizacidon Anita, Bilaz de Lezo, San Fernan-
do, E]7Carme10, ET Recreo, La Concepcidn, Ternera y Beriin, Ver Cuadro
No. 35 , con un’tota1 de 14.509, de los cuales se toma una muestra re-

i

presentativa de 42 predios para analizar la informacidn del precio/a’”

de la tierra.(zo)
En la grafica No. 15 correspondiente al promedio general del sector,
Cuyos valores se encuentran en el Quadro No. 36 , S5e nota qué partien-

= . 2 .
do del afio 1975 con un precio de $72 por m~ se incrementa a $103 para

1979, y proyectando al afio 1985 tendrd un precio de $896,-

NG

Se han agrupado los barrios que tengan similitud en el precio por m,
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Les puntos Bl Y Cl’ correspondientes a los barrios gue aparecen relacio~

.
I

nados en el Cuadro No. 34, tienen nmucha similitud, ya que en 19851

e'_

garon & 117 (By) y 156 {C;), por las wismas razones de no tener todas

1os servicios, en especial el alcantarillado, ‘ _ :

- : : , . d . ‘
Una vez mds se confirma que el precio de la tierra por T estd dado en

base a su localizacidén, uso y por-la infraestructura gque tencga.

tn ia grafica No, 1.& se’agrupan Tos siguientes barvrios, asi:

Santa Elena (A), Las Gaviotas“(B), CHiprer{C), Chiqu{hquira (Dﬁ,'Repﬂ~
blica de Venezuela (E) y Alcibia (F). Se hace una comparacién.entre

el punto Ay et F,.Tos dos extremos, as7: £l Barrio Santa Elena en
1975; Su precio era de {50, pasa a $175 en 1378 e incrementdndose en
$650 para 1legar en 1985 a § 825; an este grupo da barrios, es el mds
bajo; el mds alto-es Alcibia (F} con un Qaior an 1945 de $1.445; este
precio para 1985 se justifica por su localizacidn, gque ‘es en toda la
Avenida Pedro de Heredia, su zona de influencia es de uso comercial,
1nc1uyendq el Mercado Bazurto, quera1 sey trasladado, todos Tos barrios
~aledafios se valorizaron, a pesar de no tener el servicio de alcantari-
1lada. E1 transporte urbano es completo, Tas vias de accesd sen buenas,
y para 1985 tendrd el Puente Bazurto, que aunque actualmenté tenga

problamas técnicos, las zonas aledafias Tas valorizard. Ver.cuadro 32,
Los barrios Las Gaviotas (B), Chipre (C), Chiguinquird (D), y Repibli-

ca de Venezuela (E), son de uso residencial y es muy poca la diferencia

en relacién con el precio de la tierra, como ce puede ver en la grafi-

~167-
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CUADRO N° a5

- PROMEDIO POR BARRIOS SECTOR 5

AROS L » ; . :

sARRI0s . 1.97% ; 1.977 1.985
SOCORRO (A) . 83 U epe SRLT
PLAN 400 (A1) 65 - 143 48y
SAN PEDRO(B) 151 | 282 : 1.735
LOS HEROES(A2) a5 128 | 503
SANTA LUCIA (C) .70 248 2177
SANTA MONICA(D) 84 265 1774
URB. ANITA (E) 66 227 ' 1,456
BLAS DE LEZO -(A3) 7 155 C470
SAN FERNANDO (D) 31 73 23
EL CARMELO (B1) 37 85 a 708
EL RECREO (B3) 51 - 190 226
LA CONCEPCION (B2) 123 | 251 157
TERNERA (D1) 37 A 77 121

BERLIN (D2) 50 ' 70 - 109




CUANRO N® 36

PROMEDIO GENERAL SECTOR.'S

AROS 5 © . - PROMEDIO GENERAL

L :‘]‘--9755, . E -- [ V L . - 72; m - mgoEs

S1.979 LT s

Fuente: Datos hallados.en base al Cuadiro M

?-
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para un mejor ana11s1s, y asi exp]tcar la ruzen f»é aumento, sus eféctos,

como se ve en el Cuadro No 57 s qsm.

. CUA D RO No37 |
PROMEDIO PRECIO / M POR BARRIOS .SECTOR &

S CpLan do0 L CARNELD, TLPNEQA IR
T aaRmios - LOS HEROES M LA concip- | - SAN FERNINDO
CBARRIOS Comiasoe L G, LT pERLIN :
S LEZD v s s aet S RECREQ - - v e s ewris oo «
SIMBO. - T L e
S A g o
AROS
I 44
“1979 a2r e 3 B
1985 1.468 B 60 0 eve T a8

FUENTE: Datos hallados en-béséfa] Anexo No b Sec{or 5,

Se analiza la Gréfica No.17 empe zando por “1 nunto h., correspondiente
a los barrios agrupados en &l Cuadro No. 317 , en donde se toman los
precios de cada uno de los barrios. por afios y se saca el promedic, De

esta forma se hizo para los demds barrios,

En el ano 1975 e precio/m2 era de 74, pasando a 421 en 1979 y en 1985

- 160~
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tendrd un precio de $1.468, precio que se incrementd en $174 por afo,
Estos barrios comprenden los pr1meros desaryolio na%ltdCIOna1es PO~
lares que inicié el ICT. Tienen todos los servicios: acueducto, al-
cantarii]ado, energia, sus vias de acceso estdn pav;mentadas,'e1 trans-
porte urbano es bueno, Estdn situados en zonas alejadas del Centro én
dande se encuentran'todos los servicios comerciales, institucionales,
etc. Estos barr1os s0n zZonas res1denc1a1es de aplicacion de normas mi-

20/

nimas == de barrios NUevos,

Comparando esto$ barrios con Tenera,-BérEin (Cl} y San Fe}nando Cfl}
se advierte que a pesar de ser barrios construidos por el ICT, al igual
. que el primer grupo, para 1985 los precios por m2 SON MEnoves con una
diferencia de $1.190 y $1.353, respectivamente, pero esto se debe a que
estos barrios se encuentran mis afejados de la ciudad y no tienen una
cobertura total de servicios de acueducto y alcantarillado; tambicn se
encuentran vas alejados del centro de la ciudad cerca al perimetro Ly -
bano, con mayor tendencia de crecimiento. s de anotar que fuera del
perimetro urbano de Cartagera, se encuentra en proceso inicial do des-
arrollo; este aspecto es de especial importancia para el desarralls de
la ciudad y puede presentar alternativas para la iocalizacién especial

de la poblacidn de Cartagena en el irea metropolitana, mot1vo de estu-

dio para Ta nueva Alcaldfa,

Los barrios agrupados en el punto B, tienen las mismas caracteristicas
g [ 1
que los del Ay, pero sin embargo, los del punto Al para 1985 tendran

un mayor valayr con una diferencia de $708 para con los barrios Bys les

20/ Plan de Desarrollo de Cartagena 1978 - Tomo T, pag. 163
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queda cerca el Centro Conercial Santa Lucia, cuyo factor hace que el
Precio de la tierra se incremente, y 'si se Ylevan mis servicios & este

sector se valorizan en wayor proporcién que cualquier otro.,

Se ha analizado por promedio. de barrios; ahora se seguiran analizando
los barrios Socorro (A), San Pedro (B), Santa Lucia Cl)’ Santa Ménica
(Dl)’ Urbanizacidn Anita (E), como se muestra en la grafica fo.17

cuyos valores por afios se encuentran en el ﬁiadVONoa 35

Entre Tos harrios Socorro (A) y Santa Lucia (C), pertenecientas a los

‘,_
£
t

sectores 19 y 20, respectivamente, seydn el Plan de Desarrollo de Cart
gena. Del drea total urbanizable 545 Ha. que tiene EY Socerro, toda
s& encuentra ocupada; mientras que Santa Lucia solamernte tiene 12 Ha.,

de las cuales tjene ocupada 5 Ha,~ En la gr&fica Mo, 17 se shserva que

Santa Lucia para 1985 tiene un incremento de $1.929, en comparacisn con

. E1 Socorre en el misng ane; esto se debe al Gnptro comeycial del mismo

nombre, que permite 3 ese barrio no tener que trasladarse al contro de
la ciudad para adquirir cualquier tipe de comestib?é; con este hecho
dyuda a descentralizar los servicios del centro do Ja Ciudad, -aumentan-
do Ta demanda de tierra en ese sector y, en cbnsecuencia, aumentar ios'
precios, como se verifica en la grdfica No. 17 legando en 1985 a

$2.177 por m2.

Le siguen en su orden Santa Mnica, (D) con un drea *total de 14,8, cuya
. . . (21 -

Gcupacion es de 6.8, quedando un area libre de 8, 0% ) Su crecimiento

ha sido muy lento. Estd Tocalizado en el sector 19 aledafio al barrio

21/ VER ANEXD No,
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Santa Lucia, motivo por el cual sube el precio de tu tierra parg 1985
a$1.774, ya que también aumenta la demanda de tierra en ese barrio,
Y POr consiguiente aumentan los precios, clarc esté, en menor pProporeion

que en Santa Lucfa.

San Pedro (B) y la Urbanizacidn Anita (E), cuya éreé estd totalmente

ocupéda, peno'se encuentran aledafios a Santa Lucia, San Pedro (B} para
1975 tenfa un vélor de $ 151! pasa'a $282 en 1979, cuyo incremenio por
_ afo fQé der$43; mientras:que pafa é]laﬁo 1985 1legard a $1,735, con Lo -

Cremento anual de § 242,

©

)

Para el punto(E) en la grifica No. 17 sc observa que para 1975 el p°
es de $66, 1legando a § 227 én 1979 y se incrementa en 204 anUalmente

hasta 1legar a $ 1.456 en ol afo 1985,

Luego de hacer el analisis por sectores y barvios, se hard uno gencral

. : 4 '
entre el promedio general de los precios/m” de cada secter, para ver
los sectores mis privilegiados encuanto a su infraestructura, comevcio,

servicios, vias, zonas verdes, recreacionales, parques,etc,

E1 Cuadro No. 38 muestra los valores promedios de ?os precios de 1a

tierra por sectores, asf:

| Gt
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PROMEDIQ GENERAL PRECIO/ M _PGI SECTORES

-—--_--.--.:-.—qg-—-.-»-.-«-.-.-—-—-—--p..---.-..-.-...._-...._.,._..._..‘.--

1975 -7 1985

. SECTORES 1 . 2 3 ' 4 8
SITSQ A 8 c | 5 | 3
AROS . 5 : L - -
1975 674, - 159 102 65 72
1978 1.312 339 224 109 175
1979 - | - . _
1985 C 3,449 1,661 839 - 807 896

FUENTE : Datos hallados del Anexc No,& Sector 1 al 5.

Al observar la grafica No, 18 correspondiente al promedio general por
sectores, se encuentra que el sector 1, en comparacidn con 10s ctros cua-
tro, para 1985 tendrdn el precio m2 mas alto-{ 3.449}, siguiéndole e
sector 2 con 1.661, le sigue el sector 5 con 896, el sector 3 con 839 y

por Gltimo el sector 4 con 802,

Con esto se verifica que los barrics mds privilegiados en cuanto a tener
todos los servicios de infraestructura, vias, comercio, mejor localiza-

cion, el uso que tiene destinado, influye en una alta proporcidn al au--

~ 166~
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mento del precio de 1a;tierra, .

Si el Gobiernp se dedicara a 1Tlevar servicios por inual a todos los sec-

tores, v se descentratizara tanto el comercio como las instituciones,

‘Tlevandoles a los barrios mis alejades del centro. no se presentaria la

diferencia tan elevada en 1os precios de la tierra.

Solamente el sector 1 con un precio de $3.449 para 1985, al comparario

con el sector 4. el mas baio con un precio de $ BO2. Ta diferencia os

AT
w

der $ 2.647. cuvo nrecio se cuadruplicd,

Como se ha dicho en el transcurso de este estudio. la Lierra és L ore-
CUrso e€scaso. no renovahle. Los mayores aumentos de precio soﬁ en efecto
secundarios de decisiones de planificacidén. £l establecimients de un
centro comercial. una zona institucional como el Centro de Convenciones.
localizado en el sector 1 afecta a los precics de los terrenos en un
amplio radio en torno a la zona aque ha auwmentado su valor coma resulta-

do de la decisién de las autoridades pGblicas.

E1 aumento de precio en zonas recientemente desarrolladas es resultado

i

de Tas inversiones en infraestructura. como los barrios del sectar 5.

~-1658-
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3.4 PAPEL DEL GOBIERNO EN EL CONTRGL DE LOS PREC!OQS
DE LA TIERRA

Para determinar cudl ha sido el papel del Gobierne en el control de
tos precios de Ta tierra, es necesario que se empiece a estudiar e}
rol del Gobierno frente al probTema habitacional, donde conviene tenar

presente cual es el enfoque dentro del cual el Estado se ha fijado eg-

(o

ta tarea, En el actual mandato, siendo Presidente de la Repiblica el
Dr. Bejisario_Betancur, luego de haber transcurrido su primer afo de
gobierno, se puede Observarrque ta principal politica es dar vivienda
Sin cuota inicial para aquelias familias de mas bajos recursos, 1a‘cua!
ha cumplido mediante el Tnstituto de trédito Territorial en todo el pa-
s, incluyendo esta ciudad con 2,275 viviendas terminadas y adjudica-
das, las cuales, en este monento, ya se encuentran habitadas, (Ver ane»

xo No. 7 )

E1 reconocimiento de la vivienda como un derecho inalienable ha pasado
a constituir, a la Tuz de Jos hechos, un elemento primordial en Ta ac-

tual gobernacién,

La solucidn habitacional resuelye sélo un aspecto parcial de 1a proble-
matica social de los mis pebres, to cual fmplica que, a pesar de los
esfuerzos realizados por el sector pabiico en ta dotacién de un espacio
habitable, subsista el descontento popular, ya que cada afio que pasa

el déficit habitacional aumenta, (Ver Anexo No. 8 ). Por ctra parte,

aun cuando pudiera esperarse un cierto grado de beneficic politicy co-

~170-
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mo consecuencia de este tipo de.programas sociales, el cardcter de mar-
ginacion econdimica, politica y social de los grupes scciales aludidos

condicionarfa una respuesta muy escasa.

En cualquier caso, los requerimientos de suelo en las'po1ft1cas pidhli -
cas de vivienda son sienpre muy altos, dada la magnitud del problema
acumulado que se ha de resotver, La magnitud de la demanda de suele ce
hace alin mds voluminosa si a los calculos de Tos requisitos actuales

se suman ]as-necesidades-de‘superfic{e habitab?& que es"ﬁecesario pro;

veer para atender al crecimiento urbano -en las proximas décadas,

A pesar de 1a urgencia y la magnitud del problema no na existida en el

pals, y mucho menos en esta ciudad, polfticas de suelo tendisntes a DYG-

veer las cantidades de suelo necesarias, en el momento y en el lugar

Qn

adecuado, con una dotacidn de infraestructura bisica y a precios oe
permitan el acceso al suelo, precisamente de aquellos que quedan margi-

nados al no existir polftica publica,

En la Conferencia del ﬂabitad {Vancouver, 1976), en 1o que respecta al
suelo se planted lo siguiente: "La tierra, por su cardcter Gnico y Doy
la importancia crucial que tiene para los asentamientos humanos no pue-
de ser tratada como un bien ordinario, controlada por individucs Y su-

Jeta a las presiones e ineficiencias de] mercado a pesar de esto, el

suelo sigue estando sujeto a las presiones e fineficiencias del mercado vy

a la especulacién, que no sélo aenera perniciosos efectos espaciales.,

sino que. ademds. tiene una fuerte connotacién reqresiva en materia da

-171-
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distribucifin de ingneﬁo, f _ o .

Qué explicacién podria tener esta carencia de politica. en nuestro pats
y ciudad ?
Esta carencia de politica'se Ta debemos al subdesarrcllo de este pais,

el cardcter de la admifistracién piblica y la burocracia que existe,

A continuacién se esbozardn algunas de las causas posibles que se han
~considerado para“la'no existencia de una politica-que Tatervihgd on’el

mercado de suelo; las méS‘importantes son

I.-  En primer término, en Ta wedida que el gobierno tiene la Ffactliad
‘Juridica para’actuar en el plano de la politica de svelo, Ya razdn mds
global y comprensiva podria identificarse en la falta de voluntad de in-

terés y de decisién politica, para disefar e implantar una estrategia

‘de accion sobre el mercado de suelo,

2,- Esta falta de voluntad e interés podria estar éondicionadafpor Qn
conjunto - de siiuaciones 1nherenfes a la administracién.pﬂ—Ljéa,negpecjaW-
mente cuando los 1nstfuﬁentos de politica de suelo son de coﬁp?Fjo-diseT'
no y costoso de operar, especialmente en materia antieﬁpeculativa. fn-
tre otros aspectos podria senalarse la falta de recursos’humanos debida-

mente entrenados, la carencia de recursos financieros, etc., en un panc-

rama burocfatico normalmente dificil de agilizar.

3,- También relativo al sector plblice, se registra a nivel de espacios

urbanos, especiatmente en dreas metropoiitaras, una marcada desvincula-

~172-
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2.~ También se estimula la especulacién como §

¢ion entre’ las diferentes-pblfticas sectoriales y Ta politica de des-
arrollo urbano, La superacidn de este aspecto resulta fundamental si -

se pretende regular el funcionamiento del mercado de sucla, 4ados 10°

‘fuertes efectos estructurddos en el desarrvollo y la va]oraciéﬂ del‘gue—

To que . 1mp11can muchas 1nvcrsnon@s piblicas,

En circunstancias-de que Subsistb-el ﬁéficﬁt habitaciona1"en un contex-

'to de pers1stente crec1m1ent0 pob1a610na1 en 115 are1< urbdnas Yy con a1

L

menos un moderado crtc1m|ento econ6m1c0, SeqUira habacndo ”b”“CUld 16n
con e] sue1o urbano a no ser que el sector piblico se 'decida a inTerva«

n"ll"-

Hay una cantidad de antecederites que permiten afirmar que la egpecula_

ci6n con suelo urbano seguird siendo atractiva. tntrc olros” fa .' WS

estdn los siguientes:

1.~ Estadisticas internacionales indican cue la valoracién del sueio

. otorga una oportunidad. segura de ganangia, pricticamente sin pios-

go, Como consecuencia del. crecimiente urbano, Tal vez las Gnicas

excepciones en las cuales podrian disminuir los precios del suelo

"

se refieren a situaciones infraurbanas nuy particulares, y también

al caso en que se de una cricis econdmica que produLLa un colapso

del mercado de suelo,

el - -
FacumpA Roion

[

, 1%
¥ prateccidn contra . la inflacidn, O&PEC1dTQ§E%e cuando 1n;ﬂﬂercav

., F?Q "’liﬁ*‘ﬁaf

' >~.--.-.—.u-""
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dos. financieros estdn -insuficientemente da sarrollados,

Mientras no se presenten claramente mejeres siternativas de inverp-

'_sién en otros campos de actividad econdmice.,

En la medida que-subsistan errtes ventajas tributarias en mate-
ria de sue]o, entre 103 que . Lamb1en habria que Lonidb%]1zar fas v

fac111dades de evas10n.mf

M1entras e] sector pub11co snga realizando la mayor parte dﬂ Tas

obras de 1nfraastructura urbdna aportando as? un fuerte estimulo

a la vaTorxzacqon del suelo sin requerir aporte atguno de log par-

ticuTares,

Mientras existan normas rigidas de expansién urbana, tas que indu-

cen a Tas empresas inmobiliarias a acaparar y especular rnr'suolo

como reseva para su act1v1dad censiructo»a an ET medtano y ]dqu

plazo,

Finalmente, y aunque parezca paradéjico, seguird oxistiends espe-

culacién mientras haya especulacion., Esto se debe a que ¢l fend-

meno especulativo tiende a autopropagarse en el tiempo, ya que uno

de los efectos nocives que genera es la retencién de suelos fuera

de la oferta del mercado, agudizando la escasez relativa de terre-

nos y provocando alzas en los.precios, siendo precisamente las al-

zas en los precios del suelo las que estimulan la especulacian,
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El acceso a la tierra aparece, bajo estas condiciones, como un primer

.

enstdculo para los programas de vivienda popular., E1 mercado de suelo

‘no se comporta como el de otros bienes, el suelo no se produce, Lo que

se produce es un espacip socialmente adoptado, que requiere de inversio-

nes articuladas con la ciudad, Este requisito de inﬁersién'Tmpcme‘otra

fuerte Timitante en vista de Tos altos costos que signif ica Ta UYb‘n

zac10n de terrenos 'y ei~equ1pansento coc1a1

4

La realizacidn de inversiones en infraestructura urbana constituye un

elemento importante para el mercado de suelo y el desarrc)lo urbano,

.Convieneventdnces, hacerﬁanunas*consideraciones al respecto,

~

Cuando las grandes obras de infraestructura (troncales o matirices) de -

ben ser financiadas por el sector piblico, se preducen algunes fenbme-

nos sobresalientes:

a) Dada la cantidad vestringida de recursss gue se dedica a estas

inversiones en relacién con la magnitud de las necesidades, sé"
presenta un déficit crénico de sueio urbanizado que afecta prin-
cipalmente a los wds pobres,

'Las presiones del sector privado, especialmente de -las ewprésas
inmobiliarias, tienden a orientar las inversiones p&b?iéas hacia
Sectorés Yy zonas donde se ubican los estratos mis pudientcs, don -
de el mercado habitacional es mds activa, {(Fjemplo: amp?iac?én‘

de la Avenida Santander),
b) ‘Paraddjicamente, este esfuerzo resulta muchas veces estéril en
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- Ta medida que’muchos terrenos servidos con infraestructura son

retenidos con fines especulativos, Se inpone por esta via un al-

to costo social que afecta el desarraiio de ta ciudad en periodos

|
1

.- | futuros. Péra, resu1ta grave e inmoral &l JuaD[]TdYYU de recur-
S0S que s19n1f1ca esta retenc1on de terwuwo ociose, especialmente

s las obras han 51d0 f1nanC1ddas por GT vwctmr pub?aco

- 5 . - PEC . .

.6) No basta entonces con que se g@nere una. fﬁcrte }n;ersnon .Ub]1Ca
l én 1nffgéstructura pa}d ]ograr ag1]17ar 1a oferia de terrenss ur-
banizados y §;1 superar e1 def1c1t " La inversion pibiica eg na
imbortante}fuente de valorizacién de 1os terrenos en uha‘;r'u ra
. étapa Y es precﬁsamente, por esta razdn, oue se estimula la Esﬁq:
cu]ac16n1 Estas dinversiones no 5615 orientan eT‘desarrd}lo Urfia -

no, sino que también la especulacién de terrenos,

d) Se acumulan y‘sé'agudizan los prolemas dé suelo urbanoj;aatw(u«
larmente para el casd de_?qs més'pobres que ‘deben esperar anos
para que lleguen estas 1nversiunes a sus barrins, La falta de
planifica&idn de nuchos de ]os'asentamientos precarios y la'tarh
daﬁza con que se pealizan Tas inversiones a mayores dificultades

en su ejecucion, las que - traducen en mayores costos,

Una vez mds es posible apreciar que surgen deficieacias en la OP“}atO-

-ria del mecanismo de mercado en relacion con el suelo urbano, Una vez

mds surge la necesidad de una mayor intervencign pObaA caJe@“ﬂ@ opera-
f/Zﬁﬁ %

: toria del mercado de suelo urbano, Parece 1mpresg?ﬁdwble doﬁan,n11dr

) !/ " ; i '-;:‘,; ’\

. ) £
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. - mecanismos de planificacion que permitan que los recursos piblicos al-

gt e i v it ot

cancen en mejor forma los objetivos de bien comin que debiera estimu- .

S "~ Jar y orientar la accién del sector pdblico,

. - Esto aparece ain was necesario al constatar:que el sector privade no
Lo ' estd en condiciones de emprender, a través del mercade y cono conse-
IR s cuencia de.un conjunto de decisiones atomizadas la realizacidén de oliras )

«de inversidn en infraestructura.para el desarrollo urbano.’ .-

3"

' . Considérese el caso en el cual los incrementes o adigicnes warginales

al sistema de redes existente en una ciudad deben ser financiados por

f

~

quienes requieren de estas inversiones, Bajo estas circunstancias, 5=
lo se realizardn obras margina]es; a) en espacics 1nmd&atamenté'§dya4'
centes a Tas redes éxisténtes y b} en tierra més‘ diStaﬁte dondé 13
ganancia inmobi]iariacperMita estas cbras., fste G'time caso se produ-
'ciré, incluso, en Tugares apaftados e ias r@des-existentes, reqM1r1pH~
do fuerteslinversfones,"1as gue podrén,paga?ée como consecuencia de la
valorizacidn del sue10; coincidiendo horma}mﬁnta oo dreas Ny exclu-

G _ - . sivas para sectores de attos ingresos.

En otras circunstancias no se realizardn estas inversiones, ya QUerlas
caracteristicas propias del mercado de suelo normalmente tienden a fim-
pedir un acuerdo entre particulares para su financiamientu, F1 resuita-

do esperado entonces, un estancamiento del desarrollo urbano,

E1 problema de las inversiones en infraestructura urbana y los altos




costos'asociados,'sumadbs a las alzas "ecularLs en los va] res de suelo,

1mponen una fuerte restr1calon ai acceso a !a tierra por parte UP 103"

grupos mds pobres del ‘medio urbano, Lo mis qrave es que .en una pers-

~, spectiva d1nam1ca estas C1PLUH51anL1dS tienden a ugudizarse: o! dafi cat

acumulado de infraestructura aumenta y los vaiores de sue1o Sfguen sy

trayectoria de.a1zas Mas aln, -2 estos antetedanref habr1a que -

gar el hecho de que aumentos de sa1ar:o de laa mis oobre , Precen a un

ritmo muy 1nfer1or a los d ] sueld. y los costos de construcc1on ha-

P [

c1endo cada- vez mas lejana la p051b17|dad de dcceder al sua1o a rravec

de un esfuerzo 1ndlv1dua1 0 enfocado desde otra- nerspe\t!va, aumentan- -

do permanentemente 105 requ1s1tus de subsidios que debe aportar el see-

tor pub]1c0 para asentar a 103 sectores pepulares en un espacio donde

V1V1Y‘

En la medida que se agudiza el problema, se estimula indivectamente la
generacién de soluciones-ilegales, ya sea en términos de toteos pivatas

0 de tomas ilegales de terrenos.

Esta alternativa cuando es permitida, inpone a}tos Co5tos socia?es‘que
se manifiestan, a) en la carencia de equipamiento e 1nfrdeftruciuy* y
los altos costos de su provisién a posteriori; b) la carencia de dominio
que inhibe y posterga 105 esfuerzos para rea1izar mejoras en materia

residencial y ¢) los altos costos de operacidn que impene la margina-

_cidn ecolégica y social; no cahe ninguna duda que es mds caro ser pobre.

Cuando el Gobierno permite estas alternativas, muchas veces a1 no tomar
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acciones especificas al respecto, implicitamente ianora su existencia,.
Se ahre cauce a la masificacion de estas soluciones ilegales. autientan -

do vy acumulando los prohlemas sociales ya sefialados, Se alivia women-

tdneamente el problema inmediato. trasltadéndolo parcialmente en el

v

tiempo.

b

~Cuando el Gobierno establece una-aplicacién riqurosa y-total de ta le-

galidad vigente, excluyendo toda bosibilidad de lotes ilegales, fomas
dé;térrénég,véiﬁ éctfvar'brﬂqﬁéﬁés-pdgfiéos_de'vivieggéﬁojéoiﬁfjéaé'Jé?-
suelo aue ofrezcan‘ohciones alternativas de acceso Mmasive a solucicnes
habitaciohaies. se aenéra uria fuerte nresidn sobre el stock de vivienda

existente. aaudizando oroblemas sociales de hacinamiento. nromiscuidad.

alzas en las rentas v una aceleracion en el deterioro fisico de las

viviendas.

Estos antecedentes apuntan hacia la necesidad de aue ruestro aobierng
interesado en resolver el nroblema del espacio habitacional . -adoote un
contunto de medidas tendientes a reaular el desavrollo urbano en forma

v

mds efectiva,

Esta forma mds efectiva lo loorarfa si nuestre Gobierno recurriera a

formar una lev en donde se cumnla o sicuiente:

"E1 Gobierno tendrd en todo tiemno el derecho de imooner a la oronje-
dad orivada las modalidades aue dicte el interés niblico. asi come el

de reaular. en beneficio social. el anrovechamiento de los elementos

199
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naturales susceptiblés de apropiacién, con objeto de hacer una distris
. ; o g _

 bué16n'equitat1va de la riqueéa pﬂbifca, cuidar de sﬁ conseryééién,1o—_,°
grar el desarrollo equ111brado del pa15 y el me30ram1ento de laskconu 'f
.1, diciones de v1da de la poblacaon rural® y Lfbnﬂd " En cons oruon”l

- se d1ctar6n 1as medadas necesar1as para Ordkﬂﬂ{ Los asentamientbs Hu«
manos’ y estab]ecer adecuadas«pPDV|s1one¢ UsGSs, wes%rVaS'J{QGstino ﬁe

t1erras, aguas y bosques, AR T S

:Sé;debe*aétérmiﬁak'g Taﬁbﬁoﬁiedad uha fuééiénasétidfl'tieﬁé/¢o¥“5bjéfb’
hacer una dTStrlbUCIOn equ1tat1Va de Ta r e?a pub11ta y Cundar de sy
-'cqnservac1on, se plantea COMo garant1a socialy en donde el Gobierﬁo [
vdré.ihtervehﬁr.‘ Adewas de esLa a1ternat1va _poir1an existir muchak ate
Ernaéxvas de accién pub11ca que erm1t1r|an aliviar ;1 prohiom‘ hab€~

tacwonal - pero esLe no podra reso?verse def1n1L1vamerFe nii Pntras sub-

sistan Tas cond1c1ones que def1nﬂn nu&stva Co ndwclon de SudeodY‘Uﬁ‘”.
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6., INCIDENCIA DE LA‘ APLICACIGN, US0S Y DISTRIBUC IOM

DE LA TIERPA EN EL LESARRCLLO ECONOMICO- SOCTAL-

URBANG DE LA CIUDAD DE  CARTAGENA,

Conoc1endo 1as ap11cac1one°, usos y distribucisn de la . Lierraen Cayp-
tagena, asi como el d1agno¢t1c0 economwao sacial-urbang de la ClUde
se entra a analizar cudl hdrg1d0 su incidencia dentro del desarrolio

de ta misma.

Cartagena se presenta hoy como una ciudad ante un inevitable proceso
de desarrollo, que sobrepasa Tos 500,000 habitantes ubicados en un
drea de unas 5.000 Ha. y que la coloca en la quinta ciudad mas impor-

tante del pais.

En referencia a las aplicaciones y usos de la tierra en la ciudad ¥
su incidencia en el desarrollo econdmico-secial-urbano, se encuentra
una situacidn pesitiva que la coloca a la vanguardia en materia de

planificacién,

Se divide Ta ciudad en cuatro zonas ficilmente identificadas que se
constituyen en centres de desarrollo. Estas zonas son- Industrial,

Comercial, Turfstica y Residencial,

1%



‘1a Ribera de la'Bah?a)‘y MamqnaTl(ai lado de 1a via Cébalioéi?a$aca~

tacidn de nuestros productos contr1buyLndo en forma ‘1031fltdt1”‘ a

la generacion y ahovrro de‘dqusas,ﬂ

Zona Industﬁialf'confurqua por E1 Bosque (Avenidé Crisanto Luaue y R

P

ballos).

La Zona Industrial de Mdmona1,que*repreéenta‘hay cerca de un 80% déi:'
.. producto regjonal,.Con ventas superiores a Yos $40.000 miilbnes; en

sus comiemios qfiTizﬁ caﬁfta1 y»teéholoéia ﬁxi?aﬂjaras.y gu,p?édugéién
i'estuVO'éﬁdamiﬁada ala satfsfaccfoﬁ da las ﬁacésﬁﬂades'déTfﬁaTE},Sﬁh‘u

_embarge, el mismo. dpsarrn11n Y 1nq Vﬁn+a1ac aue,le ofrecian-la nosicidn =5, . ...

estrateg1ca de 1a Bah1a de Cartagena y debido a la demanda del mercado

que tuvo espec1a1mente Centzoam9r1ca y el Car1be obl1oo a la’ e«ﬂcv

3

La zona de E1 Bosque rec1b1o el 1nfiu30 de este cﬁ5arr011o que’ acbsvo

1a pequena y mediana industria de. Ldttagena y ciments las ya ebtwmle~-
c1das de Grasas ¥ Aue1te (Indugraco e Ynduar asas) arroceras (&ery

D}az), harineras (Del CastiiTo y De la Espr‘ieﬂa’)s siadora de café:
{Don Chico), bébidas'a1c0h61jcas'(1nﬁu11bol) y gaseosas {(Roman Y Pos-
tobén), helados y ldcteos (Montemar y Codegan), nutrimientos para ani-
ma]eé (Purina),-muebIerTas (Heredia y Charly),calzado de cuero (Beetar)
productos p1$5t1cos (Tuvinil), eléctrodomésticos (Indufrial), esencias
para perfumes (Espa), tintes y colorantes (Nabonasar Martfnez) perfu
meria (}emaitre), talleres electrdmecanicos (Metaluminio e InLeL,, entre
otros y propicié la reubicacitn de una serie de empresas que se encon-

traban anteriormente dentro del. sector amurallado.

-1 80~
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La gran industria, por naturaleza, fue extendiéndoseen un drea lejana

. de la ciudad turistica con la cual se te dio oportunidad a los carta-

generos e inversionistas todos de tener paralelamente y sin problemas

dos caminos hacia el desarrollo: La Manufactura y el Turismo,

-En Tos Gltimos tres afies se ha tenido, al igual que el resto del pais,

un- Tento crecimiento industridl que ha repercutide én la formacidn de

nuevas empresas: Sin embargo, en esta época se ha producido la reubi-
cacidén del Astillero Conastil que operaba desde 1969 en el Sector de

la Base Naval.:

De esta forma se creé una forma especifica para el Desarrollc Industrial

de la ciudad que, ademds de los beneficios anteriormente mencionacos,

contribuyeron a -evitar molestias o perjuicios para la salud ¢ ol ambien-

te, ya que fueron distribuidos de acuerdo con el grado de contaminacidn

1 1 + vem o S - -
stguiente maneran

de.1a

INDUSTRIAS LIVIANAS.~ Se ubican en el drea de E1 Bosque donde se pueden

.localizar empresas no contaminantes, las cuales son aguellas gue no des-

cargan desechos sélidos, ltiquidos ni gaseosos, asT como todo tipo de

comercio, inclusive el de categoria C-TII- Pesads,

INDUSTRIAS MEDIANAS .- Se ubican en el drea de Albornoz, donde solawente

pueden establecerse industrias medianamente contaminantes (teniendo Tas
caracteristicas anteriores, causan molestias pero sin causar perjuicios

a la salud o el ambiente), asi como -la liviana. Ejemplo: Vikingns de

-183~
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de Colombia, S.A.

o

INDUSTRIA'PESADA.— "Se ubica en el édrea de Mamonal, donde se pueden

localizar empresas altamante contaminantes (aquéllas que utilizan ma- -

terias primas que por sus propiedades fisicas, bilGgticas y técnicas y
radio-activas después de ser procesadas y manipuladas, dan lugar a

desechos sdlidos, Viquidos-y gaseosos en concentraciones y caniidades

o

suficientes para ser susceptibles de causar neyjuicics a la comunidad)

y las dos categorias industriales precedentes;-
‘ i !

ZONA COMERCIAL,- Se puede decir que por el fadn de las aplicaciones

i

-y uso comercial de la tierra, Ta incidencia en el désavrollo de ta Tiu-

dad, son.mds que todo por el Taspecto urbano y social, ¥ 1o demuestra

su participacidon dentro-de la economia que ha tenico un cemportamiento

| e
estancado: alrededor del 21.0%, durante el perfodo 1960-1350 5%/

T o

Mienﬁras Ia_zonifﬁcacjén comercial_actual contribuye a disminuir-tass
distancias entre los sectores fesidenciales ¥ Tas dreas de seryicio,
minimizando los despla zamientos al centro de la ciudad, 'asi como con-
servar el centro tradicional para actividades institucionalus, PECTe -
acionales y comercio seleccionado {de tipo artesanal), lo cual fue po-
sible a través de la existencia de varios nidcleos de comercid de

barrios (C-I)y de sector del tipo C-fl y C-TIT,

ZONA TURISTICA: Cartagena ofrece un doble atractivo que la ubica in-

237 FUENTE: DANE.
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dﬁdab]emente como primer centro turistico del pais, ya que mientras
mantiene en perfecto estado todas aquellas édific;cidnes y coenstruccio-
nes antiguas_hue datan de los siglos XVI y XVIf'(sector Amuralfado,

" Cabrero y-Manga),;su desarrollo. urbano se tiene efectuando a todé 1o

largo de las playas en donde se han ubicado Jos hoteles turistices y

los edificios de apartamentos,

Desde el punto de Qfsta.de tas bellezas naturales y de sus monumentos
histdricos, Cartageﬁa ofrece las mejores pési@i]idades'pé}a atraer
grandes corrientes de turistas desde el interior y el extericr; pero
el crecimiento de la industria turistica exige obras de infrasstructu-

ra sin las cuales dicho desarrollo es imposible,

Hasta ahora Cartagena apenas estd haciendo sus primeros pinitos en el
desenvolyimiento de su industria hotelera y turist}ca, peyo esto no
“tquiére decir qué la ciudad no haya dado en los G]timos diez afos un
salto giganpeéco para colocarse -en sttuacidn propicia para a?cagzar
un sitio singular dentro de las mejores ciudades Turisticas de} éfea.

del Caribe,

Entonces se puede deducir gue la aplicacién v los usos de la tierra

con referencia al sector turfstico, han coniribuido positivamente

en el desarroilo acondmico urbano de la ciudad, perc no asi en el as-

pecto social ya que s6To un grupo minoritario de la poblacidn se hene-
" ficia de la explotacidn turfstiﬁa como son los grandes inversionistas

hoteleros, mientras-.que la gran nasa de poblacidén de hajes inoresos

_se ve afectada por el alto costo de la vida que presenta wna ciudad
‘ ~-185
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con un tipo de desarrollo turistico.

ZONA RESIDENCIAL.- La zona residencial se puede analizar teniendo

en cuenta tanto las aplicaciones y usos de Ta tierra como su distri-
bucion, haciendo énfasis en este Gltimo puntc, puesto que su inciden-

.¢ia en el desarrollo de la ciudad ec determinante,

Los usos y las aplicaciones de 1a tierra en Cartagena con vocacifn
residenciaj y su distribucién, han tenido una influencia, primeforqﬁe
todo por el 1ado urbano, ya que Ta ciudad se ha ide extendiendo en for-
ma desordenada presentando una tendencia hacia el crecimiento, exﬁaﬂﬁ

diéndose hacia el sur, pero este crecimiente y expansidn se viene fa-

L3

¥

ciando sin las normas minimas de urbanisnie, donde muchas vecas ae

I

[P

re spetan las exigencias minimas de habitabilidad, extendiéndose

terrenos sujetos a inundaciones, zonas dridas, laderas de cerros con

V;démasiada_pendiente,retc., a pesar de las restricciones legales que

puedan existir, A esto se le suma la carencia absoluta de servicios
y la imposibilidad ~ por la distancia, tanto fisica como socialmend

te de extender las redes de Tos seryicios.

Con respecto al punto de vista Socia], esta EXpénsién se caracteriza

porque corresponde a la poblacién de menores ingresos que no puede ac-
ceder a soluciones de vivienda y se ubican en la periferia, constitu-
yendo cinturones de miseria que afectan indiscutiblemente al desarro-

1o econémico social de la ciudad.

-186-
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Es entonces cuando aparecen los estrateos sociales en.grupo de Altos,

Medios y Bajos lIngresos cue en Cartagena son facilmente identificados,

como se pudo comprobar en el caﬁitu!o del Mercado de 1a Tierra Urbana.

~Asi mismo, encontramos eh el capitulo de Ta Terencia de la Tierra Ur-
bana en Cartagena, que las lLierras mejor dotadas y equipadas se cncuens-
tran en manos del grupo minoritario de Ingrescs Altos y que el resto

se constituye en un alto porcentaie de zonas marginales,

Ademds, la ciudad presenta on materia de precios de la tierra grandes
contrastes, por un lado y en dque1]os terﬁenos urbanizadoy con obras
de infraestructura se encuentran con niveles de precios muy attos e
inalcanzables para sectores de .la poblacidn que sen la mayoria, de e -
diancs y bajos ingreses, y. es asi cuando aparece la gran demanda do la
vivienda que al no ser satisfecho, trac camo‘cansecuencia Ta aparicidn

_ .de invasiones, asentamientos espontdnecs o tugurios que crean consios

una serie de problemas de tipo social econdmico y urbano y son e5tos

los terrenos cuyos precios .oscilan entre los mis bajos.

Ante esta situacidn el Gobierno estd enmpefiado en crear soltucicnes de
vivienda para el sector de menores ingresos y &S asi comd puse en prac-
tica el programa de Vivienda sin Cupta I[nicial, gue en Cartagena arro-

j6 los stiguientes resultades:

~187~
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CUADRD No, 39

PROGRAMAS DE  VIVIENDA SIN CUQOTA IN[LIAL

Ll R A - - — -
- - - ed e e W e W M S ME e me e e e WR Mmook RS A o ok B S e me e gm e e o e e e a e e e

URBANIZACION o ' No.de CASAS (VALOR § MILLS
éhapacua o 117 b 40717
Repibiica de Chile I 99 ‘ 41.874
Los Calamares (3a. Etapa) 306 | 144,738
Los Calamares (4a. Etapa) 73 _ . 33,759
Los Calamares (5a. Etapa) ‘ 548 £L2, 748
Los: Comuneros | | 134 42,550
Las Palmeras  (Ia.Etapa ) 400 280,000
Las Palmeras  (2a, Etapa) . 200, o 140.0u0
" [as Palmeras  (3a, Efépg)r T ;ﬁjﬁﬁLA 300,000
TOTALES 2,275 $ 1,260,456

FUENTE: Directorio Industrial y Comercial de Bolivar., ANDI



Sin embargo poedria decirse que la mayor parte de este empero estd orien-

tado al desarrollo de solucignes para los grupos de ingresos medio y me-

dio bajo, como se demuestra:

1.-

En la medida que estas sotuciones son relativamente caras y requia-’
ren un aporte monetaric de parte de los beneficiarios, los grupos
de menores ingresos quedan socialmente excluidos de estos progra-

mas.,

LY mismo costo de las viviendas y el monto Yimitado de recursos
destinado para este fin tienen como consecuencia ol que sélo se

pueda atender a un niwero relativamente reducido de hogaras.

Es decir, el fenmeno subsiste mientras no se le solucione el pro-

blema de l1a falta de espacio habitacional nara agquel sector de la

4

pohlacidn.que.-mds 1o necesita: el dé irgresos mas bajos,
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CONCLUSIORES Y PECOMEHDACIONES

Al finalizar el presente estudio creemos necesario enunciar una serie
de conclusiones importantes que a través del andiisis del trabajo fue-
ron dandose, 1leganda asi a explicar en el Capitulo VI cdmo ha incidido

la aplicacifn, usos y tenencia de la tierra, en el desarrollc ecansmi -

co-s0c¢ial de la ciudad de Cdrtagena,

A través. del esfudio.de la tenencia y segdn las investigaciones f]evaw
das a cabo para éste, determinamos que la tierra que tieﬁe todas 105
servicios como son; acueducto, aTcantari]ladq, engrg?a, iﬂglﬂyendo LS
' vfés de aéceéorpéviﬁeﬁtadas, el.transpbrte, inclusive su localizacion,
56 encuentra en propiedad de1 sector privado con mayores ingreses, ya
que por la misma capacidad de ingreso de aquellos que solamente ganan
o necesario para su subsistencia no tienen acceso a &sta, 1o cual con-

Tleva a la formacidn de los tugurios, e invasicnes, produciendo un des-

arrollo econdmico-social desiquilibrado y degradante para tcdos.

Otro aspecto importante de destacar es que & Municipic de Cartagena,
solamente es propietario de zonas institucionales, colegies, Zonas vey-

des, parques de recreacidn, vias, inspeccicres de policia, mercados;

y si en un momento dado se presenta una emergencia de dar un espacic ha-
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bitable, no lo puede hacer, a no ser que dedique los anteriores inmue-

bles para vivienda, cosa que no puede suceder,

En cuanto al mercado de la tierra urbana en Cartagena, quedd demnstra-

"do qﬁe el mercade de terrencs urbano no estd 1hf1qido por la ley gene-
ral de la oferta y la demanda en la misma forma q;e otros bignes. fan~
to la demanda como ta oferta estdn relacionadas con la ubicacidﬁ.‘Esta
determina el valor de la tierra segﬁﬁ el uso a que se destine, y en

»

términos generales, ejerce una influencia meyor scbre el uso comercial

o

que sobre el uso residenéial, como se muestra en la grafica No. 3 en
dcnde el maybr valor de la tierra por'mz, estd 10ca1izado en el sector
1, mds exactamente en E1 Laguito, y &ste es de uso eminentemente comer -
cia]—turisticd; y el menoy valor de la tierra por e eété-en el sector

4 porque su uso es residencial,

~-Se presente un désequilibrio 5efmdnenté enfre {é oférta yr1a demanda ,
debido a que Ta cantidad de terrenos enel lugar deseado es intrinsica-
mente limitada. Fste desequilibrio s?lgbserva en los aumentps exorbi;,
tantes de los precios de los terreno;,' ayudado por los especuladores
eﬁ primer Tugar, y los hogares y usuarios en segundo, provocando el au-
mento de los precios del suelo, haciendo incrementar la demanda eﬁ Tuga -
res particularmente deseables, y como resultade ta poblacidr en una ca-
pacidad de pago limitada se ve obligada a elegir Zonas menos inconve-
nientes, ya sea porque estdn lejos del centro de la ciudad o porque son
éonvenientes, ya seadesde el punto de vista ambiental, o se ve obligada

a bajar de nivel, por ejemplo, aceptando el hacinamiento,

(1) Ver Capitulo v,
191~
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- Por otro lado, con el andlisis del alza de les precics de la tierra

2 ' : -
por m , se demuestra que los aumentos de los precios son un efetio se-
cundario de decisiones de planificacién, E1 establetimiente de un

centro comercial o la construccidn de una nueva carretera afecta a los

‘precios de los terrenos en un amplio radio, en torno a la zona que ha

aumentado su valor como resultado de la decisién de las autoridacdes

:

pablicas,

E1 aumento agregado en el valoy en zonas recisntemente desarrolladas
es resultado de las inversiones en infraestructura, pero cuande se de-
cide destinar una zona para uso comercial {Centr Comercial Santa lLucial

estd supeditada a decisicnes de Planificacién,

Creemos que debhido al déf%cit de un espacio habitable {tierra urbana)
en Cartagena se producen efectos negativos y alcistas en nuestra econo-
mia como el ai_a en los preciocs de-la tierra, el valor de ias Q@viem-
das, insequridad, éxodo de mano de ohra calificada v no calificada de-
bido al desempleo masivo. Iqualmente,observamos el fendmeno de 103
problemas causados por la no tenencia de un espacic habitable vy su in-
capacidad econdmica para obtenerla por Tos planes de vivienda. lotes

con servicios v sistemas de créditos que operan en nuestra economia.

Por todo se concluve aque la incidencia que ha tenido en la aplicacidn,
usos v distribucidn de la tierra en el Desarrolle Fcondmico-Social Ur-
bano de Cartacena ha sido nevativa. va que persiste un désequi1ibrio
sccial de incalculables proporciones y centribuye al atraso del des-

arrollo econdmico-social, no sélo de Cartagena, sinc del Departamente

~192 -
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de Bolivar,

Como consecuencia de las conclusicnes antes anotadas y en razon al es-

tudic del mercado de la tierra-urbahq en Carfagena, se plantean Tas

siguientes recomendaciones:

1) Que de acuerdo con 1o establecide en nuestro estudio, debe . existir

una Ley de Reforma Urbana, segin la cual no debe ningin propietario

poseer una superficie mayor a 10,000 w™, Tas superficies excedentes a
este limite debfan ser afectadas y adjudicadas a familias que noc pose-

yeran tierra, el propietarié afectado podria elegir el lugar, ya sea

en forma continua o descontinua, hasta totalizar la hectirea.

2) Debe amplicarse el perfmetre urbano de la ciudad, teniendo en cuen-

ta en ese momento el nunicipio de adquirir tierras para planes Futivos.

3)" Consideramos que el Estado debe preveer ias necesidades de tevrengs

para los diferentes usos que implica el proceso de urbanizacicn,

4} E1 Gobierno debe intervenir ‘creando una Ley de avaldos, en la com-
- pra -venta de bienes inmuebles, que definan Tos procescs que deban

observarse para emitir dictdmeres voluntarios,

Esperamos que de ser acogidas estas recomendacinnes por el Gobiernso,
se 1legaria a solucionar el mercado de Ta tierra urbana, pudiendo tener

acceso a €sta la pohlacidn de menores ingresos,

193~ -
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A CONVENCIONES . : : ' 7

L7 Parte slta de oy barrior que bordean V3 Popa,

EZEEEE Barrtas Dacalizados 4 1o large de la Ciénags e
o Rarrios Jocallzados a 1a oiilla

" el Lato Juan Angola, :

X . . ﬁmm Tona concida con el nombre de Postobon :Comprende Suskava Lemsitre,
i . . Cartagenite y lepaterc. . -

lfap Ceballos y Cako Satada: sectar con I'as mismas chracterfsticus del
g . cé !
“E lacallzade subre 1a Gehfa ge Lartuyena. ;

Loma comprendida en e} sector de Terners,
despuds del barric San Fernande.

Tesca tobre Ya playes,
de laLagund del Cabrerg y g lo targo |

sabre & carretees

: ¥ Tona wledsha 2] Acueducto Municips) y- & Tas Lomas. ' J
. /=== Zona denominads "Ed Milagro” camprandids entra los t e
: \ . Caracoles, Ciub Campestre y Bld4s de Leto. ,Kf{’
- ' Iona sabre 14 carretera del Sector [naustrisl .-
: s ! de Mamonal, .

tona sotre la carretera de ot 12 Gor-
dislidad despubs del re- o ten
denaiinado el Pozon, w¥

|

3 ey \'\{{{‘C-\\
SECTOR WUPung N

RARSTRAY

SECTOR Y

SECTOR I

ARLA BUU-URBANHA




- CANEXQ No. 3

E1 tamafio de a muestra'380, tué deducido,utilizando la siguienter

formula estadfstica 1lamada Distribucidn en el Muestred de la Pro-

pofcién (P} -asi:

N=_22p.g.N

(N-1) B2 + 7% p.g

Con un coeficiente de confianza del 95%, para un valor de 7= 1.96,

en donde:
N = 30.000
P = (.50
q=1- 0,50
E = 5%

FUENTE: Shao Stephen p. Estadistica pag. 339.
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L.MA DE ("’ -
‘- 3
ol 08P IV E, NG ’
.Q . . - . .
- SECTOR X X1\ ' ZONA VERDE
AREAI560 Mo ( En e/ plan ds Dasarrollo flgura 468 Ha), SECTGR f‘}(:‘ﬂ
ZONA DE R_|. M. aen ol Sgctor. “Zono da R.E. SECTOR XX 1
TAREA ! 294.28 Ho. CAREAD 265.72. Ha.
:gzi DE.;‘;'.;:E_LE; CA’L-LE-INIIHHHHA ANEXD N® 4,
@ . +LOTE DE A.V.C. en Z.R.1. M.
AREA 87.42 Ho. ~208-
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24y

ANEXO MNo. &
® - El tamafio de Ta muestra 217. fue deducido utilizando la siquiente F&rmu-
la estadistica 1tamada Distribucién en el Muestreo de la Proporﬁién
(P) 21)asT:
| ' 2 nl
© . N=rzfopoa o
(N-1) € + 7° p.q,
‘ : : P
Con un coeficiente de confianza del 95%, para un valor de 7 = 1.96 e/
en donde:
a4
N-= 74,965
Pr= {50
G= 1=~mp
o}
' ) E = 0,665%
o 21/ Shao Stephen p, Estadistica
. pag. 339
22/ Pag. 355
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SECTOR

BARRIO CHINOC

CABRERC

SAN PEDRO

7 DE ABCSTO

PABLO VI

BARRIOS

PIE DE LA POPA

VMTZ/PRELIO

ARDS

140

39 40 34 153

40

35

37

Q

oy

O

i

279

—1

o

305

295

77

72 .

81

[ X¢]

69

1.876

.
T
-

636

674

600

Fan
18]

100

150

o}

i

o

—i

M-
()]

(&3]

iy

1.981

1.582

.883

=

=
o

i

(o]
cry
3

(S

[
Ot
AN

o

S

Lt
L




G665

181

StT

sg 18

57 £V

52 €2

LS

h

o
3]
(e
e}
[ow )
99

7

G2 €4 6L1

Ol

of

87

yE

2i6'l

SoNY
01034d/2 LKA -

TYNIdS3

Q3SToNYYA
NS

SYW0T SV

d00YWY 07

CNIAYN~S3ITHOL

YAYdYd

SOTddYd

(USToRNUIIU07) 2 ¥0L33S

214



562

vt

~.
0
0
B
=
Fe )]
&0
2
Pl
s
i
(a3}
D
=
[Hg]
o
[
O
[a'e}
[te]
g
-t
s
i
od
(]

o
oh
ey
i
[
=i
<
o
—
L)
o
[a5]
[
o
Ny
)
[4n]
(S0
[
o
e

HHS 3.

(o]
-
L0
[Ye
—i

2 LT 791

0T - 8g £g 0g LpT 0T /9

€0

—t
Ly
Py
ot

05t Q¢ 851

-215-

€8 0b . 26T

4

1z 2 1 ? i

Sony
2 1 01034d/ZLIWA

Oud3d 130 314 MLIvW3T 13INYT . <A4mmqu moawumu

3L0dYNYD SOTHuYE

e ——
| v —————

. (Ui g W




<
|
h
e
<]
=i
[
[N &y = LN
ad <) 20 o
o &2 N o
i —t r—i -t

]

==
(]
—

™
[
(@ p
— i

i
i~
(9]
—i

—i
[Ty )
™~
(941
i

L 80

9¢ oy 2L6°1

| - SOy
2 I 01G34d/ZLWA

CTT T WOINOW YLNYS SOIHdvd

T TT(UGisENGue)) 7 woLias,

2165



o
O
Al |
53]
]
g w
é fos]
] ‘ “,)-t
1
o o
@] r~
&3] ™
Q
. st}
o
Q O
. 2
L oo
[a¥] <
[l
1
—
s n
o ~ faN]
o™
o
at , =) Vgl
O . i ™M
[
)
[
Uy
<5 ™~ (42]
— oy
A . e
=
= ©
] L o
oy I
=
o o o
<t o]
o™ —
«
e
L
oy o @
wn — ™~ <n
]
Q
—
]
® o
[a®
Lep) .
O o~
H ] o as] <
& = 0 ~ ™~ I~
Q @) o o) len}
,:[: ]Z{ » . [}
m KL —i ~ 1

4

@)

™~

(o]
~~

1.975

1.97¢

=27 -

110

133

£~

(&

i

250

623

oo

v

o
[~

o

-~
(@AY

Q2
()]

802

501

5]
o

686

[

o

(=41

—i

.584

L1319

<

N

L7

[59]

oy




XXITI

SECTOR 3 (Continuacidn)
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SECTOR 5 (Continuacibn)
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ANEXO No, 7

| 22§k '

PROGRAMAS DE VIVIENDA SIN CUOTA INICIAL 1CT.

URRANIZACION -

Chapacia

Repdblica de Chile

Los

Los
Los
los

Las

ILaS

Las

Calamares, .(- 3a

Calamares { 4a.

_CaTamares:C.5a;

Comuneros
Palmeras (la.

Palmeras (2@.

. Etapa). . .
Etapa).”

Etapa) .

Etapa)

Etapa)

Palmeras (3a, Etapa)

TOTALES

Fuente: Directorio Industrial y Comercial de Bolivar,

~+ ANDI, pag

42

~232—

No,DE CASAS

117
99

o306 .

2,275

o144 738

VALCR $ MILES

44717
41,874
33.799

252,748

80,000

™~ .

140,000

300,000

1,780,456



AR E KO No. g
ESTIMATIVO ' DEL DEFICIT DE  VIVIENDA W CARTAGER A,

" PARA JULIG 1983

VIVIENDAS EXISTENTES EN JULTO-81 & B T

Estimativo viviendas construidas en el

periodo agosto/81- Diciembre/82 . . A )

Programa en ejecucién en el aho - 1983

3.463
| 100
TOTAL: VIVIENDAS EXISTENTES
Poblacisn estimada para el afic 1983: 509.748  Hab. ;‘“”;;
Premedio estimado de personas por hogar: 5,890036 ' s

Viviendas requeridas para satisfacer la Demanda Tdtal
Viviendas existentes
Déficit Actual {Cuantitativo)

Si-se excluye del total de viviendas existentes
-4.985 de nuy mala calidad (correspondientes al
estrato 1 del recuento de viviendas hecno por

Sy

el DANE)} el déficit de vivienda total serd de 26 129% viviendas

Fuente: DANE
Muestra de hogares 1991
Datos Preliminares para C.H.S.

T _ ~233-




