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~ 1.INTRODUCCION

balances que se logren entre la necesidad de
renovacion y la proteccion y no expulsion de las
comunidades asentadas en las zonas de inter-
vencion (Hoyos y Pinilla 2014).

El objetivo principal de este texto es ofrecer al-
gunas evidencias sobre las potencialidades del
reajuste de terrenos o la gestion asociada de pro-
pietarios, COmo medio para lograr procesos de
densificacion urbana que ofrezcan posibilidades
de permanencia e inclusion a las comunidades
que se encuentran asentadas en las zonas suje-
tas a densificacion. Desde nuestra perspectiva,
propiciar dichos procesos a traves del reajuste
de terrenos puede permitir mejores resultados en
términos de equidad.

El documento esta organizado en seis partes. En
la segunda se enmarcara el reajuste de terrenos
como una institucion de “tercera via", en el medio
de herramientas como la expropiacion o el merca-
do, mecanismos tradicionales a la hora de hablar
de la gestion del suelo en contextos de renova-
cion y transformacion urbana. En la tercera parte
se expondra, a partir de algunos datos y cifras, la
experiencia comparada en tormo a la implementa-
cién del reajuste de terrenos alrededor del mundo,
con la finalidad de mostrar (a magnitud e importan-
cia de su implementacion en muchos paises. En
la cuarta parte de este texto se analizaran las ten-
siones, las variables y los procesos através de los
cuales se hace posible |a aplicacion del reajuste
de terrenos; ademas, sé evaluaran los resultados
de esta herramienta a la luz de una vision de justi-
cia, en donde él desarrollo urbano, con sus distin-
tos instrumentos de gestion: esten mediados por
principios de democracia, diversidad y equidad.

En la quinta parte s€ aterrizara todo 6l debate

conceptual del reajuste de terenos al caso de
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Bogots, en el marco de tres proyector(s) CdeeS (r)esnde
vacion urbana muy diferentes y con pro -
formulacion e implementacion heterog‘er\r/lw nzéna
trata de los proyectos conocidos como. .? i
5, Plan Parcial Proscenio y Plan Parcial Tnang[ara
de Fenicia. Los dos primeros casos son una.Cd :
muestra de las dificultades y tensiones asociada
a la gestion de la tierra en proyectos de rengva:
cion urbana. Adicionalmente son dog anteceden
tes muy claros que influenciany exphcan la forma
en la que el caso del Plan Parcial Tnangulo de Fe-
nicia intenta resolver las principales dificultades,
ya que el desarrollo de estos le ha servido cqmp
ejemplo. De alguna forma, el proyecto Fenicia
toma distancia de los extremos adoptados ante-
riormente y representa una deliberada apgegta
Por enmendar y modificar los principales déficits
Que estos proyectos tuvieron en su etapa de pla-
neacion, en terminos de participacion e inclusion
de las comunidades. En este apartado se analiza
¢on mayor detalle el caso del Plan Parcial Trian-
gulo de Fenicia y algunas de las especificidades
de su proceso de formulacion y aprobacion.

Finalmente, se ofreceran algunas conclusiones
relacionadas con las dimensiones de equidad,
diversidad y democracia encontradas en los tres
proyectos, y algunas reflexiones generales sobre
las ensenanzas que estos procesos dejan acerca
de las posibilidades y dificultades de formas mas
equitativas, democraticas e inclusivas de gestion
de la tierra en Pprocesos de renovacién urbana.

G

v SUS mecanismos

‘englobe” de una unidag territo
por NUME0Sas Propledades e
heterogeneas. Segundo; este |
una gran inversion para e de
que tradicionalmente este dg
piedades del conjunto de tg
nen el espacio a intervenir
Ademas, la renovacion yr
costos politicos mayusculo
gentrificacion; esto es, el reg
tantes originales de un ar,
dores, que son atraidos py

los terrenos donde se reali
de transformacion van a pod
de acuerdo con el proye:
diente. Este ensamblaje
dos modos. De un lado, por m
de mercado Y negociacion
de inversionistas de capita
grandes sumas en la adq
total de un numero importar
Este camino puede ser m
y altamente vulnerable, pug
do de la voluntad de los prop
vender sus predios. De ¢
Puede ser gestionado
Propiacion. El uso de |
de forma mas segura la
dios necesarios y facilita
da requerida para el pro
'enovacion llegue, una vez.
adquisicion inicial,

| |

No obstante, estas alte
NO solucionan los probleme
teados. Tanto |ag soluci
COMO via mercado deber



en litigios © negociaciones, y deben

qozar de una capacidad economica de inversion
: te para adquirir todos los predios que
en el espacio proyectado para el desa-

mollo (Yomralioglu, 1994; Larsson, 1997). Ambas
formas son claramente excluyentes para lacomu-
nidad residente, pues la venta o la expropiacion
significan necesariamente dejar el sitio y no po-
der permanecer para disfrutar la transformacion
y mejora del espacio. Frente a estos extremos, y
considerando los efectos de exclusion que la re-
rovacion urbana puede generar, hay un intereés
creciente en muchas ciudades del mundo por
nnovary modificar la forma de gestionar el suelo
yvincular a las comunidades residentes en estos

procesos de transformacion.

3 LA TECNICA DEL REAJUSTE DE TERRENOS.

El reajuste de terrenos: una alternativa mas equitativa e incluyente
para la gestion del suelo en procesos de renovacion urbana

Una muestra de esta preocupacion por apro-
ximarse a la gestion del suelo en este tipo de
proyectos desde una optica distinta es la imple-
mentacion de lo que comunmente se ha denomi-
nado “reajuste de terrenos” (Doebele, 1982): una
herramienta de gestion del suelo para el desarro-
llo urbano, que en la literatura especializada y en
los distintos contextos en donde se ha aplicado
se intercambia libremente con nombres como
land pooling (Archer, 1980), land regroupment
(Kuppers, 1982), land reform (King, 1977), land
reordering (David, 1976) o instigated property ex-
change (Hong, 2007).

EXPERIENCIAS COMPARADAS

Analiticamente, la herramienta de reajuste de te-
menos es “(..) una forma efectiva de implementar
el desarrollo urbano sobre un conjunto de par-
celas fragmentadas en pro del interés publico,
J con mejores resultados si se le compara con
Procesos de desarrollo urbano llevados a cabo

Bajo lainiciativa del reajuste de terrenos, reas no des
'as de frontera urbana) pueden ser objeto de renovac
terrenos, lareclasificacion del uso de latierray la construce
".Los propietarios en vez de pagar un impuestoalaplusva
SUterreno privado a la autoridad local como contrapres
®novacion urbana, La autoridad local, por su parte, ven
“edidos para financiar el proyecto de renovacion (Yomralioglu,

Ny

u zzt::gro’fimacbn a este instrumento, desde
®queq r: Vista institucional, parte del supuesto
i dg gesnoa luste de terrenos en tanto herramien-
e los ¢ N del suelo puede contribuir a mini-
%3 emeo.StOS de transaccion que existen entre
Uon e MVOlUCrados en procesos de renova-

r 1
42, solucionando problemas de accion

via expropiacion o por el mercado” (Doebele,
2002, pag. 1, traduccion propia). En el mismo
sentido, el Centro para Asentamientos Humanos
de la ONU (UNHABITAT, por su nombre eninglés)

afirma que:

arrolladas de la ciudad (por lo general
ion mediante la reorganizacion de los
ion de nuevas vias einfraestructu-
lia, deberan cederunaporcion de
tacion por las mejoras recibidasen la
dera ainversionistas dichos tefrenos
1993, traduccion propia).
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de sus terrenos para que estos sean utilizados en
el proceso de transformacion, bien por parte del
Estado, un inversionista privado 0 ambos. Poste-
riormente, y una vez se hayan finalizado las obras
de renovacion, los propietarios iniciales del area
intervenida seguiran disfrutando de su propie-
dad, pero conun mayor valor comercial, producto
de lagestion urbana (Hong, 2007). Teoricamente,
este instrumento funciona como un mecanismo
de captura de valor, pues una parte importante,
o incluso todo el costo de construccion de la in-
fraestructura urbana requerida, puede ser finan-
ciada con cargo al mismo proyecto, generando
asi una estructura de equilibrio de costos y bene-
ficios derivados del desarrollo urbano. A su vez,
esta herramienta disminuye no solo los costos de
inversion requeridos en los otros dos instrumen-
tos (expropiacion y/o mercado), en tanto no se
hace necesaria la compra por parte del agente
desarrollador de la totalidad de los predios a inter-
venir, sino tambien los costos politicos derivados
de la gentrificacion. En la actualidad, y en el con-
texto internacional comparado, el instrumento ha
sido ampliamente utilizado tanto en escenarios
de renovacion urbana al interior de lag ciudades,
COmO en zonas de expansion, si bien su imple-
mentacion ha sido mas frecuente en zonas aun
no urbanizadas (Turk, 2008).

Para algunos de los contextos donde el uso del
reajuste de terrenos ha sido mas sistematico y
extendido, as cifras sobre sy aplicacion son muy
significativas. En Japon, por ejemplo, hacia la
décadade los 60 se desarrollaban POr ano apro-
ximadamente 3.000 hectareas de terreno bajo
la aplicacion de este instrumento; para 1994, el
30% de las 4reas urbanas en este pais se habian
desarrollado bajo esta figura (Sorensen, 2000a:
2000b). En Francia, hasta finales de ladécada dé
los 90 se generaron mas de 423 Proyectos que

?nvolucraban el reajuste de terrenos, en donde
Intervinieron mas de 12.000

2003). En Turquia, desde
Cion concreta y un marco

: regulatorio que estruc-
tura la Implementacion de ’ 4

| instrumento.
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El reajuste de terrenos: una alternativa mas equitativa e incluyente

para la gestion del suelo en procesos de renovacion urbana

pjuste de terrenos entendido como un enfoque alternativo de financiacion del desarrollo
urbano combina tanto ventajas como complejidades tecnicas sumamente signiﬁcarivas’.-—No po
(=mos pretender que esta herramienta sea la panacea que solucionara todos los problemas»ma.
- -estructura que demandara una poblacion mundial que se va a duplicar en las proximas d_e‘-
,das. Sin embargo, es un dispositivo que definitivamente merece ser comprendido y aplicado
,ises en donde actualmente es inexistente. (Yomralioglu, 1993, traduccion propié)

4.EL REAJUSTE DE TERRENOS. UNA

APROXIMACION INSTITUCIONAL

Loanteriormente expuesto pone sobre la mesa la
necesidad de analizar el reajuste de terrenos en
toda su complejidad, comprendiendo que de-
ben existir incentivos formales e informales que
"seduzcan” al propietario individual y lo lleven a
adentrarse en una empresa colectiva de la cual
podria recibir los mismos frutos si hiciera caso
qmlso a la misma. El punto aqui es el dilema que
tiene un propietario a la hora de decidir si partici-
Paronoen un reajuste, ya que sabe que aunque
- lo haga recibira la misma valorizacion, como
i lo hubiera hecho, Es decir que el propietario,

asumiendo una actitud de free rider, puede be-

Meficiarse individualmente del esfuerzo colectivo
%8 la comunidad que si decidio participar en el
z;wo (Hong, 2007). El problema central radi-
Justamente, en que de generalizarse la actitud
mente descrita en todos los propietarios

a8a a intervenir, el instrumento no se podria
'esex;“iurge entonces la pregunta: ¢(que facto-
"ambntaan la cooperacion al interior de estg he-
y desincentivan las actitudes egoistas
ﬂlnguns::” rT1axirrjlzar beneficios, sin incurrir en
B se um.SIO individual? Al respecto, la literatura
Iza a continuacion describe y analiza

e

N ‘%rr?g lema del free rider (polizon) intenta llustrar
na[u'a'"“es en donde los individuos podrian estar
ol u?tle orientados a consumir mas que una
2 contr u"a liva de un recurso sin estar dispuestos
dor L2 alt €on una parte del costo de su produc
hn inceema“‘/a a situaciones como la descrita es
nemnﬂvos que hagan costosa dicha actitud

ente individualista.

distintas variables que funcionan como facilitado-
ras y potenciadoras del proceso de cooperacion,
en el que se utiliza el reajuste de terrenos como
herramienta de gestion del suelo.

Un primer factor que incentiva la aplicacion del
reajuste de terrenos tiene que ver con la norma-
tividad y la regulacion alrededor de la propiedad
privada. Ahi donde existan normas fuertes que
hagan costosa la via de la expropiacion, dado
que el propietario tiene judicialmente muchas he-
rramientas para hacer valer “su derecho”, el Esta-
do optara por aplicar mecanismos de gestion del
suelo menos costosos, desde y una perspectiva
politica, temporal y economica (Hong, 2007).

Un segundo factor es la legislacion concreta so-
bre el instrumento. Quienes entran a hacer parte
de un proceso de reajuste de terrenos desean
reglas del juego claras y establecidas para todos
los agentes intervinientes. Una reglamentacion
estricta entorno a las fases del proceso de imple-
mentacion del reajuste de terrenos, claridad res-
pectoalos mecanismos de participacion forzosa,
respecto a los 10pes de las contribuciones en tie-
rra y los mecanismos de indemnizacion cuando
dichos topes sé excedan, entre otras cosas, Son
factores que dan seguridad a los actores y espe-
cialmente a oS propletarios, los cuales incentiva
la utilizacion de esta herramienta. Asl, @scenarios
en donde la incertidumbre en tormo a la aplica-
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cion y manejo del reajuste de terrenos sea_alta,
seran menos proclives a la participacion exitosa
entre las partes (Hong, 2007).

Tercero, el reajuste de terrenos puede tener un
mejor desempeno en aquellos contextos en don-
de existen lazos de confianza establecidos entre
los propietarios del area. El conocimiento mutuo
entre los habitantes del sector y la existencia de
lideres que promuevan la accion colectiva son
factores informales que hacen mas viable la apli-
cacion de este instrumento, en tanto desincen-
tivan el egoismo y la desconfianza por parte de
algunos propietarios y evitan la proliferacion de
estas actitudes. Adicionalmente, segun la literatu-
ra, se establece que no es muy deseable la apli-
cacion de este instrumento en 4reas com puestas
Por muchas propiedades, dado que ello implica
mayores dificultades en torno a la coordinacion
de intereses (Inoue, 1985; Masser, 1987). Tam-
bien es importante decir que el reajuste de terre-
NOS pareciera seguir una légica de dependencia
de trayectoria; es decir, que contextos en donde
el instrumento se haya aplicado exitosamente en
el pasado seran escenarios mas proclives a con-
tinuar con una implementacion deseable del mis-
MO. A su vez, contextos en donde el instrumento
Jamas se haya aplicado seran escenarios en don-
de laincertidumbre en torno al mismo sera alta, lo
cual podria dificultar su aplicacion.

4.1. ANALISIS DEL REAJUSTE
DE TERRENOS DESDE UNA
PERSPECTIVA DE JUSTICIA

Finalmente, pero no por ello menos importante,
esta eltema de la equidad, la diversidad y los prin-
Cipios democraticos al interior del proceso. Una
de las premisas principales del reajuste de terre-
NOS es su caracter incluyente, comparado con
los instrumentos mas tradicionales de gestion
del terreno como la expropiacion y el mercado.
Sin embargo, una mirada detallada al proceso de
aplicacion de este instrumento muestra la necesi-
dad de que el caracter incluyente del mismo vaya
mas alla de la retorica y efectivamente se traduz-

ca en una practica democratica de
suelo (Doebele, 1982; Seele, 1982:

Oestig ‘
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La Ciudad Justa (2011).
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En este sentido, una perspectiva pro
requiere cuestionar los resultados de
bucion de los programas y p
al menos en dos sentidos: prir

acomodadas; es decir, debe

redistributivos no solo en términt
sino también apropiados en té ,
sociales y espaciales. '

En anos recientes, buena pa
los procesos de planeacion
de arriba-abajo han centrado
proceso de toma de decisio



0S, COMO reaccion a
raticas muy comunes en
ion urbana. Estas criticas
‘su atencion en el proceso
programas y politicas.
a se asume que modelos
t de decision y proce-
articipacion generan resul-

y, 2006; Fisher y Forester,
Innes, 1995).

3 esta postura tiene que
2n el proceso participativo

fe excesiva en la comu-
a la realidad estructural
rias de poder existentes
_estas criticas cuestionan
) ciertos contextos histori-

en las ciuda

ecisiones y de una mayor desce
scuencia (en parte) de [as acciones gu

COINSe

lieve laimportancia de aplicar él criterio de equidad
s ver una mayor justicia. (Feinste

de los que, sin intervencion
N sufrir de privacion relativa’

y Cla, la preocupacion por &
@ practicas mas democraticas
stion hace explicita la necesl
@s escenarlos de discusion y

El reajuste de terrenos: una altern tativa e i
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para la gestion del suelo en procesos de renovacion u%)ana

cos los ciudadanos sean buenos jueces de sus
propios intereses o del interés publico. Incluso, la
ampliacion de los procesos democréaticos en los
proyectos urbanos no garantiza en si mima que
los resultados sean mas justos o equitativos. Sin
embargo, si contribuyen al incremento de la infor-
macion disponible para los tomadores de deci-
siones, dandoles un mejor conocimiento de base
(Feinstein, 2011).

De acuerdo con el marco de analisis propuesto
por Feinstein, la evaluacion de practicas y proyec-
tos urbanos, desde una perspectiva de justicia,
incorpora la valoracion de tres atributos principa-
les: equidad, democracia y diversidad. En primera
instancia, y con relacion a laimportancia de cues-
tionar los resultados en términos de equidad, mas
alla de la promocion de practicas mas democrati-
cas de toma de decision, la autora senala:

)cupacion por procesos de deliberacion y participacion en la toma de

s refleja un movimiento hacia
ades. Sin embargo, a pesar de una mayor participa

una mayor apertura en la formulacion de
cion de la

ntralizacion, hemos visto crecer
bernamentales. Esta ten
para la evaluacion de

in, 2011, traduccion propia)

os proyectos urbanos, con sus
directos implicados. Tales practicas deben dirigir
se especialmente a garantizar la participaciony a
voz de los mas débiles y vulnerables, dado que
segun Feinstein, »(_) la tension entre las practicas
democraticas'y los resultados equitativos que se
desprenden de gstas surge porque los cluda@a
nos que participanen las decisiones de la poufn'ca
publica urbana prefieren politicas que beneflcum
mas a los propletarlos que a los lnquﬂrmo:: En
general, los propietarios de vnvuendqs de.clasle
media son mMas propensos y mas eficientes Sn a
participacIOn publica que los Inquilinos de bajos

recursos” (traduccion propla

concertacion de |
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Por ultimo, el principio de diversidad apunta a
dos direcciones, fundamentalmente: por un lado
a propiciar espacios urbanos que alberguen di-
ferentes usos y actividades que promuevan la
vitalidad y el intercambio, y, por otro, a generar
espacios donde ciudadanos de diferentes condi-
ciones socioeconomicas se puedan encontrar y
reconocer. En palabras de Feinsteien, este atribu-
to “(..) es un atajo conveniente, que abarca el en-
torno fisico, asi como las relaciones sociales ah
existentes, refiriéndose a las ambiciones politicas

de los ciudadanos lo cual va mas alla de fy
la mera inclusion del otro para darle voz a
posicion socialmente heterogéneade| lu
duccion propia).

Mentg,
@ con,.
gar” (tra.

A continuacion presentamos, & partir de| m
de valoracion construido por Feinstein, yna tabls
que presenta eltipo de accionesy estrategjag B
promueven y facilitan la consecucion de

esulta-
dos justos en programas y proyectos urbangs,

arco

—

DIVERSIDAD

Tabla 1.

Principales variables de justicia y sus principios
VARIABLES/
PRINCIPIOS EQUIDAR

DEMOCRACIA

—

*» Promocion de usos
mixtos del suelo
a intervenir.

USOSDEL S'UELO Garantizar la provision en el * Elespacioa g el
ENELDISENO proyecto de vivienda social. debe privilegiar usos
URBANO del suelo inclusivos, en
donde diversos estratos
socioeconémicos
convivan armonicamente.
* Un seguimiento/veeduria 1 .
constante por parte de las epfggt'sgad?”
autoridades encargadas del pro- parte dep?:len
yecto para que se respeten los habitan e?es es
CION intereses de los distintos agentes pacio
PARTICIPA I involucrados en el mismo. (ejn la tpma de
GOBERNANZA , : d scisiones durante
Debe existir un sistema de lasblanit e
costos y beneficios (captura de dlée nop aiocucion
valor) efectivamente equilibrado del royecto %
durante todo el proyecto de PRI il
renovacion. renovacion urbana.
« Garantizar perpetuidad en el
tiempo del regimen especial de
é‘;’ 'g:\%?/:ggﬁl enlosproyectos Subsidios de arriendo
TRATAMIENTO » Permanencia de los moradores %ar?egggar es de bajos
DIFERENCIAL y propietarios iniciales del sector | C% B
ACIERTOS a Intervenir urbanisticamente. o 5 icﬁe 2
« Medidas especiales para 9 subsidiospara
ACTORES la proteccion durante el adqlwlsncnc)nhde vivienda
i soclal para hogares
PiRyse dopelimmsgs do inquilinos o arrendatarios.

los poseedores y los pequerios
comerciantes existentes en el
sector a intervenir,

Fuente: elaboracion propla.




almente, resulta evidente que el reajuste de
1enos €S Un escenario propicio para lograr la
reurrencia de muchas de estas medidas, y
e efectivamente su potencialidad esta mas alla
de las virtudes tradicionales que le ha reconoci-
4o la literatura. No solamente este mecanismo
puede promover formas mas equitativas y trans-

El reajuste de terrenos: una alt f '
2 lerenos. ernaliva mas equitativa e incluyen
para la gestion del suelo en procesos de renovacion uyg‘argg

parentes para la gestion de la tierra en procesos
de renovacion urbana, sino que puede ser un
escenario muy propicio para la implementacion
de nuevas formas de gobernanza urbana que
promuevan la coordinacion, comunicacion e in-
teraccion entre diversos actores, en un marco de

colaboracion y cooperacion.

"ALGUNOS EJEMPLOS REPRESENTATIVOS DE

Enlas dltimas tres décadas, la politica urbanay [as
estrategias en torno al desarrollo y renovacion de
las ciudades han tomado un papel central en la
agenda politico-legislativa del pals. Durante esté
periodo, principalmente se instauro una serie de
leyes y regulaciones que han promovido una
reforma urbana, intentando dotar de mas herra-
mientas de intervencion en el mercado del sue-
o urbano a las autoridades locales y lograr una
transformacion importante al contenido y alcan-
ce del derecho de propiedad (Pinilla, 2012). Asl,
Surge como principio fundamental la necesidad
deentender el desarrollo urbano como un proce-
$0.en donde los costos y beneficios del mismo
lsaZ feparten equitativa y democraticamente entre

Partes afectadas. La Ley 9 de 1989, gran ante-
[‘;en?;nte legislativo sobre gestion urbana en Co-
: Ope?' y'la p(?sterior Ley 388 de 1997 que viene
b ;mon‘allzar los instrumentos sobre gestion
e delo existentes en el pals, son algunos ejem-
" uesfuerzo para disenar reglas deljuegoen
‘eydemna gestion del suelo urbano mas eficien-

OCratica en el pais.

0S PROCESOS RECIENTES DE RENOVACION

URBANA EN BOGOTA

Para analizar empiricamente la propuesta tedrica
que se ha venido construyendo en este texto, SO-
bre el reajuste de terrenos COMO herramienta para
la gestion y desarrollo del suelo urbano, presen-
taremos tres casos representativos de procesos
de renovacion urbana en Bogota. Manzana 5,
y los planes parciales Proscenio y Triangulo de
Fenicia son posiblemente (0s €asos mas distinti-
vos del escenario actual sobre renovacion urba-
na en Bogotd; las caracteristicas, tratamientos y
narrativas que se construyen y sé construyeron
alrededor de estos permiten evaluar muchas de
las variables expuestas por Susan Feistein y de
los supuestos detras de la implementacion del
reajuste de terrenos COmMo herramienta de ges-
tion del suelo. Estos tres proyectos son referentes
claros de tres momentos y tres formas diferentes
de aproximarse a [a implementacion de proyec-
tos de renovacion urbana en esta ciudad, y son
representativos de las discusiones, tensiones y
dilemas que enfrenta el reajuste de terrenos €n el

contexto colombiano.
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MANZANAS5

Manzana 5 es un proyecto de iniciativa publica
formulado con la intencién de construir el Centro
Cultural Espanol y propiciar la renovacion urbana
en el centro de Bogota. El area de intervencion
Se encuentra en pleno centro tradicional de la
ciudad, en la manzana 5 del barrio Las Aguas,
comprendida entre las calles 19 y 20, y entre la
Carrera 3y la avenida Jimeénez, que contenia 36
Inmuebles, con un 4rea total de 8.004 m2.

El proceso de gestion del suelo tuvo lugar entre
2005 y 2007, tiempo tras el cual el distrito quedo
a la espera de que la Agencia Espanola de Coo-
Peracion concretara sus aportes y desembolsa-
ra los recursos para la construccion del centro
cultural, una vez se habian adquirido los predios
afectados via expropiacion o negociacion con
los propietarios del sector. Sin embargo, durante
mas de seis anos esta intervencion se dilato yen
el ano 2012 el gobierno espanol se retracto del
convenio, a causa de la crisis economica euro-
pea del momento. Desde del ano 2010 se han
presentado recursos judiciales y administrativos
por parte de algunos de los propietarios que fue-
ron expropiados, quienes reclaman que sus pre-
dios les sean devueltos argumentando que no
se cumplio con los plazos maximos establecidos
por la ley para la realizacion efectiva del proyecto
que |ustifico la expropiacion. Ninguno de estos
recursos ha tenido éxito y los procedimientos de
expropiacion no han sido anulados,

Este caso representa fielmente (3 premisa de que
cuando no existen incentivos e instituciones que
hagan costosa, al menos normativamente, la via
de la expropiacion, el reajuste de terrenos sera un
mecanismo de gestion del suelo poco utilizado
(Hung, 2007). Por un lado, Manzana 5 se configu-
ra alrededor de la aplicacion de una figuraqueen
Colombia se conoce COMO expropiacion por via
administrativa, que, regulada en el Articulo 68 de
la Ley 388 de 1997, establece que en condicio-
Nes de urgencia previamente definidas se podra
aplicar el instrumento sin la necesidad de |3 inter-
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vencion judicial Previa, ¢

de negociacion entre gl a
propietario. Manzana 5

en el cual es justificable
de expropiacion, en tani
aplicacion para garantiza
los planes y programas ¢
territorial o metropolitay

mente administrativo n
po, deja de ser una pre

1 CO

dores de decisiones, en

res de la manzana & |
haya sido poco eficien

a este autor, los “podk
adelante’ juridicamen
de ventajas econdmic
cuales carecen cier
como el que residia
riores situaciones
incentivos econémic
dad que hicieron ma
de un instrumento de
expropiacion, en detrir
excluyentes y traumati
el reajuste de terreng
trataba de una manz
do de predios, donde
terrenos hubiera sido po:
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paraconcluircon este caso, es importante aclarar
que el proyecto concebido originalmente sigue
en duda hoy en dia. Recientemente se ha infor-
mado que la nueva sede de la Cinemateca Dis-
yital de Bogota se ubicara en la zona donde se
suponia que se desarrollaria el centro cultural. El
4ea destinada para el desarrollo comercial y de

PROSCENIO

Proscenio es un plan parcial de iniciativa priva-
da que pretende desarrollar un centro cultural y
ofiecer una serie de servicios asociados en un
4rea estratégica del norte de Bogota. El area de
ntervencion se encuentra en el barrio La Cabre-
3. Las manzanas afectadas por el plan parcial
estén delimitadas por la avenida carrera 15 y la
carera 13, y por la calle 85 y el parque El Virrey,
y contiene 179 predios en total en un area bruta
deocho hectareas.

Pioscenio surge como una iniciativa liderada por
?egngOracFOn Ninos Cantores (Misi-Compania de
0 Musical), representada por la reconocida
zgastfa Marla Isabel Murillo Samper, quien busca
Un centro cultural con una serie de servicios
que permitan desarrollar e impulsar ac-
aeioa%essfuuurales en el norte de la ciudad (Dé-
v34 de 2010). El plan parcial es justificado
mfde que, dada la excelente localizacion y
Dbmemague presenta el sector, es posible (@ Im-
i i6n de una serie de usos que permitan
aprovechamiento del mismo.

§

'lelegemo principal de la propuesta es la cons:
en(?ede un teatro para 1300 personas, el cual
ade Bser un catalizador del desarrollo en esta
3 reﬂogota- Este caso es interesante a (a [z
I dog ranIOnes sobre el reajuste de terrenos,

¢ imerCZOnes principales. Primero, porque es

Cionzso en donde se preve formalmente 13
A ley 3 & este instrumento bajo la regulacion

50 en g 88 de 1997: segundo, porque @s un

"Dty g Onde se desdibuja completamente el

A jger. 2 €812 herramienta de gestion del suelo.
0, un propietario inconforme describe

.............................................

para la gestion del suelo en procesos de renovacion urbana

vivienda fue adquirida por un consorcio de em-
presas privadas de desarrollo urbano a finales de
2011, pagando cerca de 10 veces mas del valor
promedio por metro cuadrado que desembolsd
la Empresa de Renovacion Urbana en el proce-
so de adquisicion, llevado a cabo entre los anos
2005y 2007.

.......................................................................................

de manera sintética y acertada lo que ocurrio
en este escenario de renovacion urbana: “(.) no
estamos diciendo que haya nada ilegal pero el
proceso ha sido poco eticoy transparente con a
comunidad” (Morales, 2009).

El dilema fundamental con Proscenio ha sido
que los promotores del proyecto han utilizado
las reglas del juego de manera equivocada, si
se evalua tal ejercicio a la luz de los principios
tedricos del reajuste de terrenos. En Colombia
la legislacion establece que para el desarro-
llo de una unidad de actuacion urbanistica se
requiere la gestion asociada de los propieta-
rios, los cuales deben representar al menos el
51% del area total. conociendo tal situacion,
el grupo inversionista Chaid Name Hermanaos,
representados por la Promotora Corporacion
de Ninos Cantores, iniciaron meses antes de la
aprobacion del proyecto un proceso intensivo
de compra de muchos de los inmuebles loca-
lizados en su unidad de actuacion numero 1,
donde esta prevista la construccion de un tea-
tro (Colombia, 2013). El interes central de esta
estrategla era "hacerse” a mas del 51% de los
terrenos de |a unidad de actuacion numero 1,
para poder disenar y delimitar gl plan sin tener
que negoclar Sus usos 'y caracleristicas con la
totalidad de l0s propletarios pertenecientes al
sector; propletarios quienes, una vez apugba
do el proyecto, tendrian la opcion de D'dlllCID‘ﬂ'l
an él o de no hacer opledad via

mecanismos de m
Bajo esla gstrategla

n
o promotor lograro
Sobre el 53% del area correspondient

lo, vender su pr
ercado o de exproplacion.
los Inversionistas y el gru-
consolidar 1a titularidad
e a tal
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unidad. Sobre esta base iniciaron los tramites
formales de delimitacion de la unidad de actua-
cion urbanistica, con el fin de constituir al res-
to de los propietarios en propietarios renuen-
tes potencialmente sujetos al procedimiento
de expropiacion por parte de la Empresa de
Renovacion Urbana.

Es evidente que la estrategia consistio en con-
seguir la mayoria del area para forzar al resto de
propietarios a vincularse bajo la amenaza de una
posible expropiacion. El procedimiento formal de
delimitacion de la unidad de actuacion urbanisti-
ca numero 1 se consolido definitivamente con (a
expedicion del Decreto 173 de 2013, después de
mas de un ano de discusiones y recursos legales,
a partir del cual los propietarios del area minorita-
ria alegaron que nunca fueron tenidos en cuenta,
que jamas fueron consultados y en general que el
proceso carecio de deliberacion y transparencia.

A pesar de la delimitacion formal de la unidad
de actuacion y de que formalmente se estarian
cumpliendo las condiciones legales para iniciar
procedimientos de expropiacion en contra de
los renuentes, el gobierno de la ciudad -a través
de la Secretaria de Habitat y de la Empresa de
Renovacion Urbana- ha manifestado publica-
mente gue no esta dispuesto a adelantar proce-
S0s de expropiacion en este escenario, y que en
este caso no estarian dadas las condiciones de
legitimidad que permitirian adelantar un proce-
S0 de expropiacion contra los renuentes. Lo que
parece sugerirse detras de esta posicion es que
una mayoria de apenas el 53%, representada en
este caso por un solo actor, no genera un esce-
nario donde se estén cumpliendo los objetivos
del reajuste de terrenos y donde se pueda hablar
efectivamente de una intervencion publica para
garantizar los interés de un colectivo de propieta-
rios que han logrado consolidar una mayoria dis-
puesta a cooperar y a contribuir con el desarrollo
de un proyecto de renovacion urbana.

jay sus mecanismos

La estrategia de gestion del suelo adoptag, n

cialmente por los promotores, si bien g
atenta contra la razon de ser, los Drece ybgal
cipios fundamentales del reajuste de tern x
Esta herramienta, tal como se ha venidg SUgiren
do a lo largo de este texto, pretende, Mediants nte 5
vinculacion activa de l0s propietarios en los
yectos de desarrollo urbano, ser una

las formas mas tradicionales y GXCIllyen bajo
las cuales se han transformado las ‘ Gt

tervenir. Asi, queda claro que ¢
una reglamentacion lo suficier
detallada sobre el reajuste de te
garantizar la participacion general
propietarios, no solamente el ins
menos propenso a utilizarse (He

gue de implementarse su posib
limitada. Lo cierto en este casoe
haber sido el primer plan p

de utilizar los instrumentos
nos previstos en el marco le

novacion de la zona aun
condiciones de deterioro que
Ciativa del proyecto de renove
mas que agudizarse.
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ada que promueve la renovacion
tro de la ciudad, en el entornoin-

‘el proyecto (DTS, 2012). El area de in-
nesta localizada en el barrio Las Aguas.
de intervencion esta delimitado por la

node los principales retos de la propuesta del
f fue responder a las expectativas de
osdiferentes actores (la comunidad del entono,
hm’a’s’dad y el gobierno de la ciudad), reco-
mdéndolas multiples tensiones que se generan
- Interaccion de los actores y sus necesida-
de&Para tal fin, y en paralelo con el procedi-
MEnto legal de formulacion del plan parcial, se
dmmm una primera fase de construccion de
ianza, Esta fase tuvo como objetivo principal
mmi"“?’ el proceso de reconocimiento entre (a
"Versidad y los diferentes actores de la comu-
através de diversas mesas de trabajo. En

» 8 idea central era reconocer la diferencia
Pafidad de las expectativas y necesidades
ooorg".]umdad' dependiendo de variables te-
Miaoa condicion socioeconomica, tipo de
tari), y ac? [93 inmuebles (propietario, arrenda-
Mercio Vidad economica de los inmuebles
encia garQUeaderos, vivienda). Como con-
Vabgio de e tales diferencias se continuo él
Uy Mles ac?r?amiento y discusion, y se invito
y nCionagt'VIdades alos actores segmentados
Usoug s Etales variables, Las actividades de
‘ﬂuaro: : E ?l Proyecto y sus caracten’st'icas
S0 deumendo a la comunidad en diver-
lza%n. Ur; €acuerdo a la mencionada caracte-
@ de las actividades mas importantes

B

8. i
Sy Wlicay 3CI0n incluida en esta seccion se encuen-

AN ReioJa 8N @] siqui : I
Felipg Pinr;ueal (szl%l{‘f)me trabajo (working paper) de

que se realizaron en esta fase fueron los talleres
urbanos participativos.

Estos talleres tenian como objetivo generar espa-
cios de participacion informada con las personas
que habitan y/o trabajan en el sector de Fenicia,
para definir una vision colectiva acerca de como
se imaginaban la transformacion urbana de la
zona. Para tal fin, en cada taller se desarrollaban
actividades de discusion y reflexion acerca delas
implicaciones del cambio en el sector. Estas acti-
vidades iniciaban en plenaria y posteriormente se
dividian en grupos mas pequenos. El trabajo en
grupo tenia como alcance el desarrollo de pro-
puestas volumeétricas abstractas que representa-
ban ideas de como podria ser la transformacion
fisica del sector. Los resultados de los talleres
participativos fueron los puntos de partida para el
desarrollo de la propuesta urbana.

A pesar de lo anterior, y del esfuerzo por convo-
car a la discusion y concertacion de la propuesta
desplegado por la Universidad durante la fase
de diseno y de construccion de confianza, parte
de la comunidad con cuestionamientos sobre el
proyecto y el proceso llevado hasta tal momento
se organizo en un comite civicoque se denomino
“No se tomen Las Aguas”. El comité es liderado
por propietarios de cada uno de los ocho conjun-
tos de vivienda multifamiliar que concentra alre-
dedor del 50% del total las propiedades en este
régimen, y una parte importante de la poblacion
de mejores ingresos y mayor escolaridad de la
zona, con quienes a pesar de haber tenido con-
tacto desde el inicio con la fase de exploracion y

conocimiento del barrio, la relacion siempre fue

tensay pugnaz.

e comité organizo jomadas de protesta en el

Est
barrio, CONVOCO @ Otos actores a sumarse a sus

reivindicaciones, entro en contacto con medios
de comunicacion para que conocieran sus activi-
dades y reclamos, ¥ solicitd a diferentes agencias




del gobiemo de la ciudad, especialmente a la
Secretaria Distrital de Planeacion, que se pronun-
Ciaran sobre sus observaciones y atendieran sus
preocupaciones. Su principal reclamo se basaba
en no reconocer como legitimo el proceso de
construccion del proyecto, considerandolo como
impuestoy elaborado a la medida de las necesida-
desy expectativas de un solo actor: la Universidad.

Como forma de incentivo para lograr un mayor
nivel de concertacion de la propuesta, la Secre-
taria Distrital de Planeacion definio en el acto de
viabilidad que se podria ajustar y precisar la pro-
puesta, incorporando nuevos acuerdos y con-
certaciones que se concretaran en la fase final de
aprobacion del plan parcial.

Ante la coyuntura de la presion del comité, la ven-
tana dejada por la Secretaria de Planeacion en el
acto de viabilidad y la disposicion de la Universi-
dad para hacer todos los esfuerzos necesarios
con el fin de construir consensos y ganar legiti-
midad para el proceso y el proyecto, en enero de
2014 y bajo la mediacion de la Veeduria Distrital7,
se abrio un nuevo espacio de discusion y dialogo
sobre el proyecto con los diferentes actores de la
comunidad y especialmente con el comité civico.

La Secretaria de Planeacion continuo con las ac-
tividades del proceso de aprobacion definitiva
del plan parcial en paralelo con estas mesas de
discusion; después de los primeros tres meses
de trabajo los acuerdos eran incipientes y aun-
que se habian identificado los principales puntos
de discusion no se habia avanzando en concre-
tar ningun acuerdo concreto. Desde el inicio de
las mesas tanto la mencionada Secretaria como
la Veeduria habian advertido sobre la necesidad
de concretar acuerdos en un plazo corto y de la
imposibilidad de detener la aprobacion definitiva

7. La Veeduria Distrital es un organo especial de la admi-
nistracion de la ciudad, cuya mision principal es promo-
ver la transparencia y prevenir la corrupcion en la gestion
publica distrital a traves del control preventivo. Uno de
sus objetivos consiste en promover que la ciudadania
gjerza control social sobre las actividades, programas
y proyectos realizados por las diferentes dependencias
del gobierno de la ciudad. Para mas informacion puede
consultarse: www.veeduriadistritalgov.co

del plan parcial. En ese punto, y ante |3 Presion
impuesta sobre el proceso por parte de (g Veedy.
ria y la Secretaria de Planeacion para concreta
temas de discusion y acuerdo, los vocergs del
comite reaccionaron positivamente y decidieron
concretar sus puntos de preocupacion/disey-
sion; presentaron propuestas especificas pars
ser discutidas y acordadas con la Universidad y |
gobierno de la ciudad.

Los puntos basicos fueron:

e La localizacion de la vivienda de reemplazg
en la misma manzana de origen;

¢ La modificacion de la propuesta incluida en
el proyecto sobre la delimitacion de las uni-
dades de actuacion urbanistica, excluyendo
de la unidad correspondiente a la manzana
donde se localiza el conjunto de los voce-
ros del comite, un area correspondiente 3,
aproximadamente, 26 predios localizada en
otra manzana;

e La revision y depuracion de las cargas del
proyecto, especialmente aquellas relaciona-
das con infraestructuras matrices o generales
de la ciudad y no del propio dmbito, y asocia-
das con programas sociales de apoyo al pro-
ceso de transformacion urbana;

¢ La participacion de los propietarios en las uti-
lidades y beneficios financieros del proyecto,
y el establecimiento de avaltios comerciales
como punto de partida para la valoracion de
los aportes de los propietarios;

e La localizacion de las viviendas sociales
del proyecto;



£l conge miento temporal de la estratifica-
o B aconomica de las viviendas de re-

cion SO© :
del barrio, con el fin de no producir
. entos desmesurados en el costo de

retar estos puntos y su respectivo ana-
nico, el comite decidio contratar a un ase-
o con conocimiento en arquitectura,
yrbanismo Y procesos de construccion de edi-
feaciones. La entrada de este nuevo actor con
conocimiento en los asuntos técnicos propios
delplan parcial propicio una dinamica productiva
dediscusion y permitio hacer un analisis mas de-
rallado de toda la informacion del proyecto entre
¢l comité, la Secretaria de Planeacion y la Univer-
sidad. Resultado de este ejercicio, tanto el gobier-
node la ciudad como la Universidad, en calidad
de promotor, definieron que €ra posible hacer
precisiones al proyecto y acordar de qué forma
tales acuerdos se verian incluidos en el decreto
que adopto definitivamente el plan parcials.

lisis €0
sor exte

Los tnicos puntos sobre los que no sé llego a
un acuerdo con el comité fueron los relativos a
lano localizacion de viviendas sociales en todas
las nuevas manzanas del proyecto, ni a la dismi-
nucion de los recursos que se habian previsto
dentro de las cargas del proyecto para progra-
mas sociales. En estos puntos el gobierno de 1a
cludad considerd que no era posible flexibilizar la
Dropuesta, y que la apuesta por la diversidad de
Usos y condiciones socioeconomicas en el area
del plan hacia necesario que la vivienda social se
‘ocalizara en todo su &mbito. Igualmente, la dismi-
Ncion de la prevision de los costos que deben
*fasumidos por el proyecto para programas SO-
g::lzs No se considero viable, dada 1 importgn-
ﬁsicaedacompaﬁar el proceso de transfqrmaCIOn
Para loe acqmpaﬁamiento social, especialmente
s habitantes mas vulnerables.

)
42%85” parcial fue adoptado mediante €l Decreto
Tde octubre de 2014.

El reajuste de terrenos:
para la gestion del suelo en procesos de renovacion urbana

una alternativa mas equitativa e incluyente

Con el fin de garantizar el reparto equitativo de
las cargas y los beneficios, y de facilitar los me-
canismos de gestion asociada entre propietarios,
el plan parcial determina que la forma en la que
se realizara la gestion de la tierra sera utilizando
el reajuste de terrenos y a traves de unidades de
actuacion urbanistica. El plan parcial define cinco
unidades de actuacion que agrupan manzanas
y predios de la forma en la que se precisa en la

siguiente tabla:
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Tabla 2, . e
Composicién de unidades de actuacion urbanistica
—_
UGo Area privada aprox. Manzana actual NUmgro :e inmuebleg
UAU (catastral 2009) en m? privaaos aprox,
1 4349 13 15
2 16,653 4,26 253
3 7796 25, 26 53
4 6.031 24,25 33
5 12.085 2 12,13, 38,39 129
46.914

Fuente: Universidad de los Andes, Documento Técnico de Soporte- Plan Parcial Tridngulo de Fenicia 2012

Las unidades de actuacion urbanistica definidas
tienen como finalidad garantizar un adecuado
aprovechamiento del area objeto del plan, una
transformacion escalonada o por etapas, v la
dotacion de las infraestructuras requeridas para
la renovacion; esto, para que, a pesar de que la
transformacion se vaya dando por etapas, el re-
parto equitativo de cargas y beneficios se cumpla
entre todos los inmuebles y propietarios involu-
crados, para lo cual existira un esquema fiduciario
que sera el encargado de regular y concretar el
reparto equitativo entre todas las unidades.

El mecanismo juridico que sera utilizado en las
unidades de actuacion urbanistica para concre-
tar el reajuste de terrenos es una fiducia mercan-
til, a traves de la cual se constituye un patrimonio
auténomo matriz y cinco patrimonios auténomos
subordinados 3 este, para realizar el englobe de
los predios de igual numero de unidades de ac-
tuacion. En este esquema participan tanto [os
propietarios de terrenos y el promotor del proyec-
to, como los inversionistas y el gobierno de la ciu-
daed a través de la Empresa de Renovacion Urba-
na. Para facilitar este esquema, el plan parcial se
desarrollara bajo un modelo de gestion asociada
de los propietarios de terrenos, a traveés de unida-
des de actuacion urbanistica. Dado que en este
€aso se requiere la conformacion de un nuevo
globo de terreno, distinto e independiente de los
predios originales de cada unidad de actuacion

urbanistica, es necesario que se produzca yng
integracion inmobiliaria.

El esquema fiduciario planteado por el proyec-
to permite a los actuales propietarios hacerse
socios del proyecto y participar de las utilidades
del mismo. El marco basico de participacion/re-
muneracion que se ha definido para el reajuste
de terrenos es una metodologla basada, para la
mayoria de los casos, en el area construida ac-
tual. En la etapa de formulacion del proyecto se
hizo evidente que una de las principales preogu-
paciones de los propietarios residentes en el area
-especialmente de los de apartamentos- tenia
que ver con la potencial disminucidn de las 4reas
construidas que podria resultar de la propuesta
de integracion inmobiliaria. Para ellos, y a pesar
de que hubiera un aumento en el valor de sus
propiedades que compensaria la disminucion
del area, no resultaba atractiva una situacion de

este tipo, pues no querian modificar su espacio
privado disponible.

A pesar de que los propietarios en régimen de
propiedad horizontal no representan un porcen-
taje determinante del suelo (7%), son la mayoria
en el numero de propietarios involucrados, con
un 53%. Esta situacion, unida a la necesidad de
hacer atractiva la oferta de permanencia en €l
area a la mayor cantidad de propietarios, Wﬁ
que la propuesta de reajuste estuviera '




un sistema de intercambio de areas construidas o
de terreno, segun el caso, por areas construidas
resultantes del proyecto.

Finalmente, en este proyecto la participacion
y vinculacion de diversos actores es una de las
grandes apuestas. Se requiere que os propieta-
riosy ocupantes de la zona, la Universidad, el go-
biemo de la ciudad y los inversionistas cuenten
con 6rganos e instancias formales para la cons-
truccion de consensos y toma de decisiones.
Para facilitar y concretar estos principios se ha di-

El reajuste de terrenos: una alternativa mas equitativa e incluyente
para la gestion del suelo en procesos%% renovacion urbana

senado una propuesta de estructura de gobierno
que determina como participan, se relacionan y
comunican los djversos grupos de interes y ac-
tores. Su diseno se fundamenta en la creacion
de diversas mesas de trabajo, cada una con dife-
rentes representantes y objetivos, asi como con
funciones especificas asignadas. Esta propuesta,
que de acuerdo con el plan parcial debe ponerse
en funcionamiento para la fase de ejecucion del
plan, debe ser objeto de un proceso de discusion,
consulta y concertacion con diferentes actores.

6. CONCLUSIONES

Realizar una evaluacion completa de los proyec-
[0S presentados resulta imposible, pues no se
trata de proyectos culminados. Con diferencias
€N su estado actual de avance, se trata de tres
Proyectos que aun se encuentran en proceso
de implementacion y a partir de los cuales aun
No es claro si se conseguira la transformacion
de estos entornos urbanos y la construccion de
los nuevos usos y construcciones. Sin embargo
#8510 no impide presentar algunas reflexiones re-
lacionadas con el proceso llevado a cabo en su
formulacion y concertacion.

Como lo mencionamos en la parte inicial de este
%apitulo, los procesos de renovacion y transfor-
ma? i0n urbana pueden implicar, dada su com-
Pejdad, altos costos tanto economicos como
s;lftic_os_ Los casos analizados bajo difereAntes es-
o ;g(;a; de gestion de latierra son claros eiemplos
unidad| Cul.tad que representa el “englobe” de una
.~ teritorial compuesta por numerosas pro-
Sdades con caracteristicas heterogéneas. En 08
€80s, el regjuste de las propiedades existen-
SSUna condicion necesaria para poder llevar a
€lrespeciivo proyecto. Los casos de Manza-

e)r/n(:;l Plan Parcial Proscenio evidencian [0s dos
“""Zado: de los mecanismos tradicionalmente
Piacion o Para el primer caso, el uso de la expro-
LT L?tlol[:] Omedio para conseguir ens_ar.nbla‘r’el
G 0sin haber propiciado la participacion
Propietariog originales, y utilizando este me-

canismo de la misma forma en que se hubiera uti-
lizado si la razon para su uso fuera la construccion
de una via publica o un parque.

En el segundo caso, a pesar de haberse previs-
to formalmente como un reajuste de terrenos, se
intento consolidar el ensamblaje de la tierrade la
unidad de actuacion numero 1 a través de me-
dios de mercado; es decir, a traves de la compra
directa de la tierra por un promotor-inversionista.
Esto, con el fin de consolidar la mayoria del area
en cabeza de un solo agente y asi conseguir
que, a través de las reglas previstas en la legis-
lacion colombiana sobre reajuste de terrenos,
la administracion de la ciudad utilizara el poder
expropiatorio a favor de tal agente, en contra
los propietarios renuentes. Es evidente que en
oste caso no se trato de un regjuste de terrenos
conforme a los principios y objetivos basicos de
aste instrumento, sino del intento de utilizacion
de este mecanismo para asegurar el éxito de la
estrategia de mercado. No existio en esta estrate-
gia la intencion de involucrar a una pluralidad de
propietarios y de conseguir la vinculacion de una
mayoria. La intencion fue mas bien la consolida-
cién, via estrategias de mercado, de un solo actor
como el propietario mayoritario para asi tener el

control total sobre el reajuste.

En ambos Casos Se evidencia que falto laintension

de concertar con os propietarios la forma de ges-
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tionar la tierra y de definir su vinculacion al desarro-
llo del proyecto, en la fase de diseno. En contra;tg
el proceso del Plan Parcial Triangulo de Fenicia
dedico buena parte del tiempo de formulacion -dlel
proyecto a avanzar en el proceso de concertacaop
con propietarios y de definicion de las reglas basi-
cas de vinculacion y participacion en el reajuste de
terrenos. El proceso en este tercer caso muestra la
importancia de comprender que en la formulacion
de un proyecto urbano a través de reajuste de te-
rrenos el proceso de construccion de confianza
y negociacion entre diversos actores es una eta-
pa fundamental. Tradicionalmente en Colombia,
como lo evidencian los otros dos casos, es muy
comun que en los proyectos urbanos las fases de
planeaciony gestion estén rigidamente separadas
Yy se asuma que solo con la aprobacion del proyec-
to se debe dar inicio formalmente a la gestion, y asi
ala negociacion y busqueda de acuerdos con los
propietarios involucrados.

La experiencia en el caso de Fenicia muestra que
el reajuste de terrenos como medio para gestionar
la tierra, y lograr la vinculacion y participacion de
SUS propietarios como Socios en un proyecto ur-
bano puede ser un escenario MUy propicio para
incentivar y promover la participacion ciudadana,
En este escenario la participacion no es percibida
como abstracta y orientada a problematicas ge-
nerales, sino que encuentra razones e incentivos
muy precisos para movilizar a los ocupantes de un
area de la ciudad. El reajuste de terrenos, enton-
ces, puede ser un medio para promover nuevas
formas de participacion ciudadana y gobernanza
urbana que corrija, al menos en parte, los déficits
de participacion y consulta que tienen proyectos
cuyas formas de gestion del suelo estan en alguno
de los extremos descritos. Sin embargo, también
©s necesario evidenciar que en contextos urbanos
como el de este proyecto no puede hablarse de
Una comunidad con un interés armonico y comun,
Lo que ha mostrado este Proceso es que existen
diferentes intereses yactores alinteriordela propia
comunidad, los cuales requieren necesariamente
diversos escenarios de discusion y concertacion.

Continuando con este caso, al proceso de discu-
siony concertacion con los diferentes actores de

la comunidad le resulta muy | que se g
documentos que formalicen |og aCUerdo,
acuerdos formalizados por lag parles son u. Log
dio muy util para avanzar en |g const
confianza y para eliminar las p’e"enclen%n de
tuas que existen entre actores. Para g| Proy !
de Fenicia tanto la firma de cartag de"'nten;.go
y buena voluntad, como os acuerdos 5
dos con un sector de la comunidad repye
por el comite “No se tomen Las Aguag"
fundamentales para aumentar |5 trans
y para conseguir que los actores gon “ﬁéféses
diferentes se sintieran involucradog Y enidog k.
cuentg; la existencia de estos acuefdQS-y'suexpo_
sicion publica al interior de la comunidad mlna
siendo un mensaje de legitimidadpag . ac
tores. Aunque en este caso los acuerdc '
cumentos que los formalizan no repres
el aporte de los propietarios de sus d
esquema de reajuste de terrenos, son
paso para consolidar una relacion de
y mutuo interes en concretar el apor
pacion definitiva en el reajuste de ¢

eNeig

anan
Chos ¢

Uno de los elementos clave que fz
tar los acuerdos con los actores d
representados por este comite:
de un apoyo técnico directame
por este grupo. Con el fin de contra:

nicos de la propuesta que constru
dad como promotor, el comité d
los servicios de un arquitecto co

pre habia ofrecido apoyo técni

proveido diferentes medios para
cierto es que tal informacion era
pecha y desconfianza por prove

técnica por parte de un expe 0 Nne
la Universidad ni al gobierno de |
la comprension de la propu




) de sus propuestas.

55gos que se eviden-

s la comunidad por un
deres. En este caso el co-
‘Aguas” inici6 su actividad
sentacion y voceria general
A pesar de esto, sus lideres
a uno solo de los con-
de la zona, y en el proceso de
3rtacion con este sector se fue
gue su representatividad no
los actores y areas dentro del
amente se hizo claro que sus
ban directamente a tal conjun-
-algunas areas vecinas dentro de
8 Sin embargo, sus pretensiones
S incluian y afectaban a otros actores
10 del proyecto. Esta situacion mostro
i@ de contar con la mediacion de ac-
Capaces de salvaguardar los intere-
s Jue no estaban representados en
ll los acuerdos representan un ba-
diversos actores y no estan solamente
Deneficiar a un sector determinado.

%g;gga-evidente en el proceso de organi-
Boion. oS actores de la comunidad en el
Vi, _OMItE €s que quienes mas rapida
s in:e' Organizaron y presionaron para
bm : 5 pru" en los temas que considera-
o eu:syeCtO aun no habia incorporado,
MOmicas » €n mejores condiciones socioe-
%em Nque su discurso siempre fue in-
!'U *€8ado por la comunidad en gene-
%ma’ﬂmiz::? Salvaguardar los intereses
g de o a3 beneficios de un grupo de
%ht)y = Unidad que coincide con aque-
%:Ra : NCUentran en la mejor situacion.
de S MUy importante que en el pro-
Ony concertacion se cuente con
o ?Ue puedan procurar balance
OS interés y necesidades de

otros, especialmente de aquellos que estan en
la situacion de mayor vulnerabilidad, para evitar
justamente que sean estos quienes terminen invi-
sibilizados y sin beneficios equitativos a su favor.

En este punto es muy importante que la propues-
ta de distribucion de cargas y beneficios esté muy
clara y bien estructurada, para que sea evidente
que cualguier modificacion o alteracion en la
misma afecta a todos los involucrados y que, por
tanto, cualquier beneficio adicional a algun grupo
va en detrimento de los demas; asi, obtener ma-
yores beneficios por arriba del balance equitativo
requiere necesariamente sacrificar o disminuir los
beneficios de otros. En el fondo, de lo que se trata
es de hacer evidente el dilema de accion colecti-
va en el que estan inmersos los actores involucra-

dos, pues para maximizar sus beneficios tienen

que sacrificar los de los demas, con la posibilidad

de que tal situacion termine por bloquear o invia-

bilizar el proyecto como uno todo.

Aunque en el trabajo inicial de conocimiento del
barrio y su poblacion se identificaron los actores
lideres y las organizaciones sociales presentes
en el 4rea, es evidente que el proyecto Fenicia no
encontro una organizacion comunitaria fuerte, co-
hesionada y bien establecida. Sin embargo, el pro-
ceso que se dio con la formulacion del plan parcial
y la movilizacion que ha propiciado la Universidad
con el proyecto parece haber incidido en nuevas
formas de organizacion y liderazgo. Esta situacion
puede ser muestra de que este tipo de proyectos y
procesos no requieren necesariamente como pre-
condicion una comunidad bien organizada con
estructuras definidas sino que, por el contrario, el
proceso de disenoy gestion de un proyecto urba-
no a través del regjuste de terrenos puede ser un
escenario propicio para lograr mayor organizacion
y liderazgoenuna comunidad.

Una de las principales innovaciones a las que
ecto es contar con una estructu-

apunta este proy’ !
ra concertada de gobernanza para su fase de eje-
cucion. El desarrollo del proceso de formulacion

y concertacion de la propuesta urbana mostro
la necesidad de depurar, mejorar e intensificar la
participacion de la comunidad una vez aprobado
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el plan e iniciada formalmente su ejecucion. Nor-
malmente se considera la participacion en pro-
yectos urbanos como un requisito o etapa en la
fase de diseno; por el contrario, en este proyecto
se ha considerado que es crucial que existan me-
canismos de representacion y toma de decision
durante el desarrollo del proyecto, los cuales faci-
liten la interaccion y comunicacion entre los dife-
rentes grupos y actores involucrados. La existen-
cia de organos formales de direccion y gobierno
con representacion de los diversos actores invo-
lucrados es una forma clara de avanzar en nue-
vas formas de gobernanza urbana y de contribuir
a generar canales de confianza y consenso, base
esencial para un proceso de reajuste de terrenos.

Por ultimo, y volviendo a nuestra propuesta de
analisis a partir del marco propuesto por Susan
Feinstein, podemos proponer un analisis compa-
rativo de los tres casos desde la perspectiva de
equidad, democracia y diversidad. En relacion
con los avances en términos de equidad, el caso
de Manzana 5 no muestra medidas dirigidas a
proteger a los moradores del lugar. La expropia-
cion no permite ninguna medida de proteccion o
mitigacion de los impactos sobre los moradores
de la zona, y tampoco promueve la vinculacion
de los propietarios en los beneficios que se con-
siguieron con el proceso de ensamblaje de la
tierra: ademas, no se prevé que a este proyecto
pueda llegar poblacion de ingresos bajos 0 me-
dios. El objetivo basico es promover lallegada de
nueva poblacion residente a la zona con un perfil
socioeconomico muy diferentealdela poblacion
que ahi residia. Tampoco s€ contemplo nuncaen
la estructuracion del proyecto la existencia de al-
gun porcentaje para viviendas sociales.

Para el caso de Proscenio, en términos de equi-
dad, el proyecto se centra en la promocion de la
legada y permanencia de poblacion adinerada.
Son nulas las estrategias y politicas en torno a la
construccion de espacios para vivienda social, 0
comercio local o barrial. Por su parte, el caso de
Fenicia representa un claro avance frente a los de-
ficits en este aspecto de los dos proyectos anterio-
res. En primer lugar se contempla la participacion
de los propietarios en la valorizacion inmobiliaria

que se va a producir en la zona, y se promugye
de diferentes formas su permanencia en el 4reg
lgualmente, se preve la produccion de viviendas:
sociales y se establecen una serie de programas
sociales dirigidos a la poblacion mas vulnerable,

En términos de democracia, la principal critica a (og
procesos de Manzana 5 y Proscenio justamente
tiene que ver con los limitados espacios de discy-
sion y concertacion que se dieron en su proceso
de formulacion. En ambos casos las criticas e in-
disposicion de los moradores de tales areas tienen
que ver con un gran déficit de apertura y discusion
sobre los proyectos que se plantearon. En este as-
pecto, el déficit de participacion y discusion abierta
en el caso de Manzana 5 es particularmente agudo.
Dado que en este caso se utilizo un regimen sui ge-
neris para la aprobacion del proyecto, el procesode
formulacion y conceptualizacion de la propuesta
de renovacion urbana fue realizada totalmente a
puerta cerrada por la administracion de la ciudad,
sin ninguna correspondencia con los objetivos de
consulta y democracia que se establecieron en el
plan zonal del centro de la ciudad para cualquier
intervencion en esta area de Bogota.

Por su parte, en el proyecto de Fenicia las formas
de discusion, informacién y concertacion publica
que se han utilizado han sido mas amplias y varia-
das que las previstas en el procedimiento legalde
formulacion y aprobacion de un plan parcial. La
intencion de darle mayor legitimidad al procesoy
al proyecto lleva a que se hayan previsto canales
democraticos de discusion y concertacion con
los diferentes actores involucrados, y especial
mente con los moradores de la zona, incluso para
la fase de ejecucion del proyecto.

En relacion con la diversidad, aunque l0s tres ca-
sos apuestan por la mezcla de usos, Ni Manzana
5 ni Proscenio promueven la diversidad de la po-
blacion que podria llegar a las nuevas construc-
ciones. Por el contrario, el proyecto de Fenicia
tiene un claro acento en la mezcla de usos y €N
la diversidad social, al propiciar la permanencia
de la poblacion residente actual y la atraccion de
nuevos residentes que pueden ser de diversas
condiciones socioeconomicas.
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