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Introducción 

 

La Contraloría General de Santiago de Cali, con fundamento en las facultades 
otorgadas por el artículo 267 de la Constitución Política de Colombia, en su Plan 
Anual de Estudios o de Actuaciones y Análisis Macro vigencia 2013, planeó la 
realización de estudios sectoriales que permitan conocer el estado actual de 
temas de interés municipal. Para este caso en el Sector Físico se planteó el 
estudio de la  problemática de la vivienda de interés social (VIS) en Santiago de 
Cali.  
El estudio está orientado a  evaluar ésta problemática desde el análisis de la 
información suministrada por el Departamento Administrativo de Planeación 
Municipal, la Secretaría de Vivienda Social, así como la información contenida en 
otros documentos como el Plan Estratégico de Vivienda elaborado por CAMACOL 
en el 2010, y las propuestas formuladas para ajustar el POT; con el fin de 
establecer el impacto que se puede esperar con la ejecución de los programas y 
proyectos  del Plan de Desarrollo Municipal  2012-2015. 
En primer lugar se presenta un análisis  del déficit de vivienda de interés social en 
el Municipio de Santiago de Cali y los diferentes aspectos que afectan ésta 
problemática. Posteriormente se realiza  un análisis de las líneas estratégicas y 
programas del Plan de Desarrollo Municipal que fueron definidos para atender la 
demanda de vivienda de interés social en el Municipio de Santiago de Cali, como 
también las metas e indicadores propuestos; se  efectúa  un análisis de la gestión 
realizada por la Secretaría de Vivienda Social y Fondo Especial de Vivienda en la 
ejecución de los programas y proyectos, desarrollados para cumplir con las metas 
propuestas. Como tema complementario se incluye un análisis de la situación 
actual de la propuesta del nuevo POT, y finalmente  se presentan las conclusiones 
del estudio. 
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1. ANTECEDENTES  
 

Según el art 44 de la Ley 9 de 1989, o de Reforma Urbana, las viviendas de 
interés social (VIS) son aquellas que se desarrollen para garantizar el derecho a la 
vivienda de los hogares de menores ingresos. Ordenaba que los recursos en 
dinero o en especie que destinen el Gobierno Nacional, en desarrollo de 
obligaciones legales, para promover la vivienda de interés social se dirigiría 
prioritariamente a atender la población más pobre del país, orden que reiteró la 
Ley 388 de 1997, ley que desarrolló parcialmente la primera. La Ley 1450 de 
2011, adoptó el Plan Nacional de Desarrollo, 2010-2014, y entre sus numerosas 
disposiciones reglamentó el tema de la Vivienda de Interés Social (VIS). En su 
artículo 117 modificó la definición de VIS, así: “De conformidad con el artículo 91 
de la Ley 388 de 1997, la vivienda de interés social es la unidad habitacional que 
cumple con los estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y de 
construcción y cuyo valor no exceda ciento treinta y cinco salarios mínimos 
mensuales legales vigentes (135 smlv). La Ley 1537 de junio 20 de 2012, dictó 
normas tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a la 
vivienda. Tiene como objeto señalar las competencias, responsabilidades y 
funciones de las entidades del orden nacional y territorial, y la confluencia del 
sector privado en el desarrollo de los proyectos de vivienda de interés social y 
proyectos de vivienda de interés prioritario destinados a las familias de menores 
recursos, la promoción del desarrollo territorial, así como incentivar el sistema 
especializado de financiación de vivienda. 
De acuerdo a proyecciones elaboradas por CAMACOL, el déficit  de vivienda para 
el Municipio de Cali mantiene un incremento permanente y los proyectos 
ejecutados hasta la fecha no han tenido el impacto para al menos detenerlo. El 
propósito de este estudio es analizar cómo está afrontando  el Municipio de Cali la 
problemática de la vivienda de interés social, e identificar los posibles factores que 
afectan el desarrollo de las estrategias formuladas. La información aquí contenida 
servirá de referente para programación de futuras auditorías, sobre un tema 
revestido de gran complejidad, que requiere de una mayor intervención del Estado 
y que en combinación con otros factores como la pobreza y el desempleo puede 
tener consecuencias directas en la salud de la sociedad caleña, en términos de 
seguridad y convivencia. 
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2. DESARROLLO 

 
2.1. ANÁLISIS DEL DÉFICIT DE VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL EN EL 

MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI Y LOS DIFERENTES 

ASPECTOS QUE AFECTAN ÉSTA PROBLEMÁTICA. 

De acuerdo a las proyecciones realizadas por CAMACOL, en el 2005 el déficit de 
vivienda para Cali era de 99.195 soluciones de las cuales cuantitativos eran 
65.830 y cualitativos 33.365. Para el 2012 ésta proyección fue de 110.642  para el 
déficit cuantitativo y 27.462para el cualitativo. En el 2013 la proyección total es de 
143.184 de las cuales 116.000  en cuantitativo  y 26.640 en el cualitativo (Tabla1).  
 

Tabla 1. 
PROYECCION DEL  DEFECIT HABITACIONAL EN SANTIAGO DE CALI DESDE EL  AÑO 2005  AL AÑO 2023 

Características  2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 

 Hogares sin déficit  467.629 480.366 487.854 490.837 495.568 501.026 506.487 518.722 

 Hogares con déficit   99.195 99.452 98.871 102.812 105.021 106.498 107.992 138.103 

 Hogares con déficit cuantitativo  52.450 53.938 54.729 58.598 60.916 63.051 65.203 95.137 

 Hogares con déficit cuantitativo 
Cohabitación Unipersonales  13.380 13.687 13.850 14.013 14.177 14.341 14.505 15.504 

 Hogares déficit cuantitativo 65.830 67.625 68.578 72.611 75.093 77.392 79.708 110.642 

 Hogares con déficit cualitativo  33.366 31.828 30.293 30.201 29.928 29.106 28.284 27.462 

 Subsidios de mejoramiento  675 1.538 1.535 92 273 822 822 822 

 Total  99.195 99.452 98.871 102.812 105.021 106.498 107.992 138.103 
Tabla depurada para respuesta.  Fuente: EMRU- CAMACOL VALLE. PEV 2010.  

 
Tabla 1. Continuación  

 
Características  2.013 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020 2.021 2.022 2.023 

 Hogares sin déficit  525.117 531.527 537.952 561.025 567.765 574.522 581.296 588.087 594.893 601.717 
608.5

57 

 Hogares con déficit   143.545 149.048 154.613 119.433 125.657 131.941 138.286 144.691 151.157 157.683 
164.2

69 

 Hogares con déficit 
cuantitativo  101.121 107.165 113.269 119.433 125.657 131.941 138.286 144.691 151.157 157.683 

164.2
69 

Hogares con déficit 
cuantitativo 
Cohabitación 
Unipersonales  15.784 16.065 16.348 16.633 16.920 17.208 17.498 17.790 18.084 18.380 

18.67
8 

 Hogares déficit 
cuantitativo 116.905 123.230 129.617 136.066 142.577 149.150 155.785 162.482 169.241 176.063 

182.9
47 

 Hogares con déficit 
cualitativo  26.640 25.818 24.996 24.174 23.352 22.530 21.708 20.886 20.064 19.242 

18.42
0 

 Subsidios de 
mejoramiento  822 822 822 822 822 822 822 822 822 822 822 

 Total  143.545 149.048 154.613 160.240 165.928 171.679 177.492 183.368 189.305 195.305 
201.3

67 

Tabla depurada para respuesta.  Fuente: EMRU- CAMACOL VALLE. PEV 2010.  
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El problema de la vivienda en Cali, está asociado a que el crecimiento poblacional  
en la última década estuvo por encima de la dinámica constructiva de unidades de 
vivienda ofrecidas, especialmente para las familias con pocos recursos 
económicos, sumado a la problemática de la población desplazada y las víctimas 
del conflicto armado asentadas en Santiago de Cali. 
De acuerdo a  los registros de CAMACOL, en la ciudad no se hacen más de ocho 
o nueve mil viviendas anuales y de estas el 50% son de interés social y prioritario; 
gran parte del problema radica en que tanto constructores como la administración 
municipal carecen de la suficiente tierra habilitada para hacer desarrollos 
habitacionales. Si se mira qué terrenos quedan que tengan licencias de 
construcción y que sean lotes de más de 25.000 mt2, son mínimos. 
El déficit aumenta, en promedio, en 6.500 unidades por año (ver Gráfica 1). En 
este sentido, si el municipio continúa con las mismas dinámicas, no será posible 
cubrir el déficit en el corto plazo. 

Gráfica 1 

 
Aumento anual del déficit cuantitativo 2005 - 2012 y proyección a 2023. Fuente: 
Departamento Administrativo de Planeación Municipal 

 
El crecimiento del déficit de vivienda en Cali en la última década se manifiesta 
claramente, al observar que las viviendas en oferta, construcción y terminadas no 
alcanzan a cubrir ni siquiera el crecimiento vegetativo de los nuevos hogares y 
mucho menos el crecimiento de los hogares de los estratos 1, 2 y 3 donde se 
concentra el déficit de vivienda en la ciudad.  
Anualmente el crecimiento en promedio es de 12.000 hogares nuevos (crecimiento 
vegetativo), de los cuales el 60% corresponde a los estratos 1, 2, 3. Si analizamos 
el número de viviendas que se mencionó anteriormente que se dan para Cali: 
8.000 o 9.000 viviendas, no se está impactando al déficit. La oferta de vivienda en 
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Santiago de Cali presenta una tendencia a concentrarse en la vivienda diferente 
de VIS donde la capacidad económica es mayor. 
Este fenómeno ha repercutido negativamente en algunos sectores de la ciudad en 
donde se ha generado el crecimiento descontrolado y no planificado y la invasión 
de áreas cuyas condiciones naturales no permiten su habitabilidad, tal es el caso 
de la zona de ladera colindante con el perímetro urbano, donde el crecimiento de 
desarrollos informales ha sido notorio durante la última década. 
 
Para el año 2005 el Municipio de Cali contaba con una población de 2.119.843 
habitantes y las proyecciones realizadas para el año 2012 muestran que en la 
actualidad el municipio cuenta con 2.294.653, es decir Cali ha crecido más de 174 
mil habitantes en estos 7 años, aproximadamente 47.027 hogares que han 
demandado el mismo número de unidades de vivienda. 
 

Gráfica 2 

 
Tasa de crecimiento Cali 2000 - 2012. Fuente: Departamento Administrativo de Planeación 
Municipal. 2012 

 
Si bien la tasa de crecimiento poblacional ha disminuido en el municipio (Gráfica 
2), el déficit de vivienda se ha aumentado considerablemente.  
Según el Plan Estratégico de Vivienda (PEV) el déficit cuantitativo de vivienda es 
de 109.142 hogares incluyendo los unipersonales, mientras que el cualitativo es 
de 27.462, para un total de 136.604 de déficit de vivienda en Cali.  
La cantidad de hogares existentes en el municipio que para el año 2005 fue de 
554.918 y las proyecciones realizadas para el año 2012 es de 620.176 hogares, lo 
que indica un promedio de 3,7 personas por hogar en Cali. 



INFORME FINAL ESTUDIO MACRO VIVIENDA (VIS) EN SANTIAGO DE CALI 

9 de 52 
 

 
 
       Centro Administrativo Municipal – CAM Piso 7 PBX:6442000 Santiago de Cali www.contraloriacali.gov.co 

  
 

Los sitios en el municipio con mayores proyecciones de déficit están en el oriente 
de la ciudad particularmente en sectores populares de estratos medios y bajos,  
donde las condiciones sociales, económicas y físicas presentan mayores 
dificultades. Este panorama confirma que el Municipio de Cali no ha tenido la 
capacidad de abastecer la demanda anual de vivienda ni mucho menos la 
dinámica de oferta suficiente de vivienda, como para disminuir el déficit. 
 
Con respecto a las viviendas culminadas en los últimos años en el municipio, la 
dinámica de construcción indica que la cantidad de viviendas culminadas 
referentes al tipo VIS y no VIS han invertido las tendencias. Antes del 2004 la 
construcción de vivienda VIS era superior a las entregadas en no VIS, es decir se 
construían y entregaban viviendas para los estratos medios y bajos 
principalmente. Sin embargo esta tendencia cambió debido principalmente por los 
elevados costos de suelo que frenaron la construcción de vivienda para estratos 
bajos.  
 
En cuanto a la vivienda informal los denominados asentamientos humanos de 
desarrollo incompleto (o de origen informal) y cuyo origen se asocia al crecimiento 
demográfico de Cali y a las distintas formas de migración, han traído la 
desproporcionada e improvisada ocupación de los terrenos libres del municipio. Es 
así como se han poblado las laderas de la cordillera Occidental, y las riberas de 
los ríos Cali y Cauca donde las características físicas y ambientales, en 
combinación con la intervención humana, ocasionan fenómenos como los 
deslizamientos y problemas de remoción en masa. Estos asentamientos no 
poseen todas las condiciones mínimas de habitabilidad, a lo cual se suma el 
problema de la difícil accesibilidad a las zonas donde se encuentran ubicados. 
 
El mayor desarrollo residencial según metros cuadrados licenciados se ha dado 
principalmente en el sur de la ciudad cerca a grandes elementos dotacionales y a 
las zonas de expansión, en el período de vigencia del POT de Cali, Acuerdo 069 
del 2000, se han construido 17’142.642 M2 en la ciudad. 
 
El área del perímetro urbano vigente es de 12.147 has; la dinámica de 
construcción de Cali  después de revisar y analizar tanto las áreas licenciadas 
como los vacíos que se han ocupado en los últimos 10 años permite afirmar que 
desde el año 2000 a 2010 se ha consumido 591,3 has, localizadas al interior del 
perímetro urbano del municipio (no se cuentan las invasiones ni los asentamientos 
informales), ocupando vacíos urbanos en el sur de la ciudad principalmente. 
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2.2. ANÀLISIS DE LAS LÍNEAS ESTRATÉGICAS Y PROGRAMAS 

DEFINIDOS EN EL PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL  PARA 

ATENDER LA DEMANDA DE VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL, EN 

EL MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI. 

2.2.1. Secretaría de Vivienda 
 
En el Plan de Desarrollo 2012-2015 se definieron las siguientes líneas 
estratégicas, programas y proyectos, con sus correspondientes metas: 
 

  PLAN DE DESARROLLO 2012-2015 
LINEAS ESTRATÉGICAS, PROGRAMAS Y PROYECTOS -SECRETARIA DE VIVIENDA 

Identificación de la línea estratégica, componente, programa indicador y 
proyectos de inversión 

Meta del proyecto 
(Descripción) 

CaliDA:_ Bienestar para todos   

Atención a Víctimas del Conflicto Armado Interno, Derechos Humanos y Reintegración 
de Desmovilizados 

  

Restablecimiento a las víctimas del conflicto armado   

Soluciones de vivienda nueva, usada o autoconstruida entregadas a la población 
víctima del conflicto armado interno  asentada en la ciudad de Santiago de Cali  

  

Aplicación del Subsidio Municipal de Vivienda a la Población Victima del 
Desplazamiento Forzoso en Santiago de Cali. 

A diciembre 31 de 2012 se han 
otorgado 200 subsidios  
municipal de vivienda para 
Población Victima del 
Desplazamiento Forzoso 

CaliDA: Un Entorno Amable para Todos   

Gestión Integral del Riesgo de Desastres   

Reducción de los Riesgos Existentes (Gestión Correctiva)    

Viviendas de zonas de alto riesgo no mitigable reubicadas   

CONSTRUIR TALLERES DE CONVIVENCIA SOCIAL DURANTE LA ENTREGA DE LA 
VIVIENDA A LAS FAMILIAS BENEFICIADAS. 

A diciembre 31 de 2012  se ha 
socializado el programa de 
convivencia social a las familias 
beneficiadas de los proyectos 
habitacionales, ubicadas en 
zonas de alto riesgo no mitigable. 

CONSTRUCCION OBRAS DE MITIGACION DE RIESGOS EN ZONA PLANA Y DE 
LADERA MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI 

A diciembre 31 de 2012  se han 
identificado y priorizado 1000 
familias localizadas en zonas de 
alto riesgo no mitigable 
reubicadas. 

ESTUDIOS PARA EJECUTAR PROYECTOS DE VIVIENDA PARA REUBICACION DE 
FAMILIAS LOCALIZADAS EN ZONAS DE RIESGO, NO MITIGABLE DEL MUNICIPIO 
DE SANTIAGO DE CALI 

 A diciembre 31 de 2012 se ha 
realizado estudios técnicos y 
legales requeridos para reubicar 
familias localizadas en  zonas de 
alto riesgo no mitigable 
reubicadas. 

Vivienda Digna   
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  PLAN DE DESARROLLO 2012-2015 
LINEAS ESTRATÉGICAS, PROGRAMAS Y PROYECTOS -SECRETARIA DE VIVIENDA 

Identificación de la línea estratégica, componente, programa indicador y 
proyectos de inversión 

Meta del proyecto 
(Descripción) 

Cali ciudad en transformación   

Viviendas mejoradas    

SUBSIDIO MUNICIPALES PARA MEJORAMIENTO DE VIVIENDA EN EL MUNICIPIO 
DE CALI 

A diciembre 31 de 2012 se han 
asignado 33 subsidios para 
mejoramientos de vivienda. 

Predios titulados          

TITULACIÓN DE ASENTAMIENTO HUMANOS DE DESARROLLO INCOMPLETO 
MPIO DE CALI 

A diciembre 31 de 2012  se han 
identificado y geo referenciado 
los asentamientos humanos de 
desarrollo incompleto, localizados 
en la comuna 13-14-15 

SUBSIDIO MUNICIPAL PARA TITULACION MASIVA DE PREDIOS MUNICIPIO  
SANTIAGO DE CALI 

A diciembre 31 de 2012 se han 
identificado 320 predios 
susceptible de asignación de 
subsidio para titulación 

Cali Ciudad Región, Sostenible e Incluyente   

VIP y VIS generadas a partir de procesos de habilitación de suelo urbanizable y/o de 
renovación, re densificación y reconversión de suelo urbanizado 

  

SUBSIDIO MUNICIPAL DE VIVIENDA MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI   
A diciembre 31 de 2012  se han 
asignado 38 Subsidios 
Municipales  

CONSTRUCCION OBRAS DE INFRAESTRUCTURA PARA 739 SOLUCIONES DE 
VIVIENDA EN LOS LOTES 11-12 EN LA URBANIZACION POTRERO GRANDE, 
CALLES 121-126 Y CARRERAS 28D-28E4, COMUNA 21 MUNICIPIO SANTIAGO DE 
CALI. 

A diciembre 31 de 2012 se ha 
terminado la construcción de la 
infraestructura física para 739 
soluciones de vivienda. 

CONSTRUCCION DE PROYECTOS HABITACIONALES PARA VIVIENDA DE 
INTERES PRIORITARIO DESDE LA COMUNA 1 HASTA LA COMUNA 21. 

A diciembre 31 de 2012  se  han 
iniciado la construcción de 350 
viviendas de interés prioritario 
(VIP) 

Desarrollo Territorial Equilibrado   

Renovación Urbana de la Ciudad   

Gestión de predios para la terminación del Proyecto “Ciudad Paraíso”   

PROYECTO DE RENOVACION URBANA EN EL MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI 

A diciembre 31de 2012, se han 
adquirido 2.316 m2 áreas para 
renovación urbana, siendo esto el 
50% de la meta. 

Fuente: Plan de Acción – vigencia 2012 
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2.2.2. Fondo Especial de Vivienda 
 

En el Plan de Acción de la vigencia 2012, se definieron las siguientes líneas 
estratégicas, programas y proyectos: 
 

PLAN DE DESARROLLO 2012-2015 
LINEAS ESTRATÉGICAS, PROGRAMAS Y PROYECTOS - FONDO ESPECIAL DE VIVIENDA 

Identificación de la línea estratégica, componente, programa 
indicador y proyectos de inversión 

Meta del proyecto (Descripción) 

CaliDA:_ Bienestar para todos   

Atención a Víctimas del Conflicto Armado Interno, Derechos Humanos y 
Reintegración de Desmovilizados 

  

Restablecimiento a las víctimas del conflicto armado   

Soluciones de vivienda nueva, usada o autoconstruida entregadas a la población 
víctima del conflicto armado interno  asentada en la ciudad de Santiago de Cali  

  

SUBSIDIO MUNICIPAL PARA FAMILIAS DESPLAZADAS EN EL MUNICIPIO DE 
SANTIAGO DE CALI. 

A diciembre 31 de 2012 se han otorgado 
200 subsidios  municipal de vivienda para 
Población Victima del Desplazamiento 
Forzoso 

CaliDA: Un Entorno Amable para Todos   

Vivienda Digna   

Cali Ciudad Región, Sostenible e Incluyente   

VIP y VIS generadas a partir de procesos de habilitación de suelo urbanizable y/o 
de renovación, re densificación y reconversión de suelo urbanizado 

  

DISTRIBUCION DE SUBSIDIOS MUNICIPALES EN EL MUNICIPIO DE 
SANTIAGO  DE CALI 

A diciembre 31 de 2012  se han asignado  
617 Subsidios Municipales para 
arrendamiento 

A diciembre 31 de 2012  se han asignado  
55 Subsidios Municipales para vivienda 
nueva 

A diciembre 31 de 2012 se han asignado 
48 subsidios para mejoramientos de 
vivienda. 

A diciembre 31 de 2012 se han titulado 
152 predios. 

CONSTRUCCION DE 2094 SOLUCIONES DE VIVIENDA TIPO 1 EN LOS 
LOTES 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 Y 12 URBANIZACION POTRERO GRANDE 
CARREAS 28A-28E4 Y CALLES 121-126 COMUNA 21 MUNICIPIO SANTIAGO 
DE CALI. 

A diciembre 31 de 2012 se ha terminado 
la construcción de 02 unidades técnicas 
de basura (UTB) para 120 soluciones de 
vivienda del programa habitacional 
Potrero Grande 
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PLAN DE DESARROLLO 2012-2015 
LINEAS ESTRATÉGICAS, PROGRAMAS Y PROYECTOS - FONDO ESPECIAL DE VIVIENDA 

Identificación de la línea estratégica, componente, programa 
indicador y proyectos de inversión 

Meta del proyecto (Descripción) 

A diciembre 31 de 2012  se  han iniciado 
la construcción de 120 Soluciones de  
vivienda de interés prioritario (VIP) del 
programa habitacional Potrero Grande 

Fuente: Plan de Acción – vigencia 2012 

 

Se observa la existencia de un proceso de planeación encaminado a la 

formulación de líneas estratégicas y programas dentro del Plan de Desarrollo 

2012-2015, donde se agrupan proyectos y actividades que estipula la Ley 388 de 

1997 la cual reglamenta el ordenamiento territorial y el componente de la vivienda 

social en Colombia. Este proceso de planificación está encaminado a la  

asignación y entrega de subsidios para vivienda social y la construcción de 

soluciones de vivienda, que son temas centrales para la reducción del déficit de 

vivienda en la ciudad de Santiago de Cali. Las líneas estratégicas y los programas 

del Plan de Desarrollo, se encuentran igualmente definidas en los planes de 

acción de la vigencia 2012 de la Secretaría de Vivienda y Fondo Especial de 

Vivienda, donde se establecen las mismas Líneas junto con los programas y 

proyectos con sus respectivas metas anualizadas. 

2.2.3. Participación porcentual y presupuestal sobre proyectos de 
vivienda con respecto al presupuesto definitivo del Municipio de 
Santiago de Cali: 
 

Entre las vigencias 2011 y 2012 se observa una disminución en el presupuesto 

definitivo para los proyectos de inversión  y una baja asignación y participación 

presupuestal dentro del presupuesto total del Municipio de Santiago de Cali, para 

el desarrollo de proyectos de inversión relacionados con programas de vivienda, 

evidenciándose que no se ha dado prioridad a este tipo de proyectos, dentro del 

proceso de planificación establecido en el anterior y actual Plan de Desarrollo 

Municipal. 
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Participación porcentual y presupuestal de los proyectos de inversión sobre vivienda 
relacionados en los planes de acción institucional, con respecto al presupuesto definitivo 

del Municipio de Santiago de Cali 

Concepto presupuestal Vigencia 2011 Vigencia 2012 

Presupuesto definitivo del Municipio 1.888.943.296.771 1.963.316.316.355 

Presupuesto definitivo de Secretaría de 
Vivienda en proyectos de inversión 

8.722.611.679 9.630.239.177 

% de participación presupuestal 0.46% 0.49% 

Presupuesto definitivo de Fondo Especial 
de Vivienda en proyectos de inversión 

10.880.510.478 2.242 

% de participación presupuestal 0.57% 0.11% 

Total Presupuesto definitivo Secretaría de 
Vivienda y Fondo Especial de Vivienda 

19.603.122.157 11.873.051.870 

% total de participación presupuestal  1.03% 0.60% 
Fuente: Planes de acción de la Secretaria de Vivienda y el Fondo Especial de Vivienda-Vigencias 2011 y 2012. 

 
En los Planes de Desarrollo Municipal 2008-2011 y 2012-2015, se establecen las 
líneas estratégicas, programas y proyectos con las correspondientes 
descripciones y valores de las metas e indicadores de cada uno de los proyectos, 
que nos llevan a determinar el desarrollo de la vivienda social en la ciudad de 
Santiago de Cali. 
 
Para medir el logro de los programas y proyectos, el Plan de Desarrollo y los 
planes de acción, presentan información que permiten medir el logro sobre la 
vivienda social VIS y VIP, en cuanto al porcentaje de avance de los proyectos 
(ejecución física del proyecto/valor de la meta del proyecto) y la ejecución 
presupuestal de los mismos (presupuesto ejecutado/presupuesto definitivo); de 
igual manera cada una de las metas de los proyectos tienen sus correspondientes 
indicadores que miden los resultados efectivamente obtenidos, en la ejecución de 
un proyecto, programa o actividad, que para el caso del Plan de Desarrollo, son 
indicadores con expresión cualitativa, que permiten describir características a 
través de la evolución de una variable (Por ejemplo: viviendas nuevas, subsidios 
asignados, escrituras registradas) en el tema sobre vivienda social. 
 
Es importante anotar que la formulación de las metas sobre los proyectos de 
inversión, están directamente relacionadas con los recursos presupuestados, 
aprobados y asignados por parte del Municipio de Santiago de Cali, que no 
sobrepasa  para el caso de la vigencia 2012, del 1% sobre el total del presupuesto 
general del municipio. La disponibilidad de recursos y la gestión administrativa por 
parte de la Secretaria de Vivienda para ejecutar el presupuesto, inciden 
directamente en la cantidad de metas presupuestadas y ejecutadas en relación a 
la disminución del déficit de vivienda social. 
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2.2.4. Estrategias propuestas en documento técnico soporte del POT – 
2013: 

El déficit habitacional de más de mil unidades de vivienda del Municipio de Cali es 
generado no solo por la demanda local, sino también por la generada por los 
municipios vecinos como Yumbo, Candelaria, Jamundí y Palmira. 
Desde el año 2008 se están construyendo viviendas principalmente para estratos 
4, 5 y 6, lo cual ha agudizado el déficit de vivienda VIP y VIS y ha aumentado la 
conformación de Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto por parte de 
la población desplazada la cual es la que presenta mayor necesidad de vivienda.  
Las principales estrategias para suplir el déficit de vivienda son: La concertación 
de la agenda regional, regular el área de expansión, la recualificación de usos del 
suelo para generar nuevas áreas de vivienda, la delimitación de las áreas para re-
densificación y el mejoramiento integral. 
 
Las propuestas del documento técnico soporte del POT– 2013 son: 
 
1.- Propuesta para las áreas con régimen diferido  
Realizados los análisis de cada una de las áreas de régimen diferido propuestas 
en el POT 2000, basados en los principales determinantes del componente de 
amenazas, del componente ambiental y desde las necesidades y posibilidades de 
desarrollo de estas áreas, se define como propuesta general la eliminación de las 
áreas de régimen diferido, y reclasificar estos suelos como suelos rurales, 
definiendo su aprovechamiento en la propuesta de áreas de manejo rural donde 
primaría para su desarrollo, el aprovechamiento y conservación de las 
características ambientales y de sostenibilidad del municipio, reglamentando una 
ocupación con usos e intensidades compatibles con la riqueza ambiental y las 
condiciones de amenaza de estos suelos 
 
2.- Propuesta para el suelo de expansión urbana  
Área de Régimen Diferido Navarro (ARD de Navarro):  
Según información suministrada por Planeación Municipal, ninguna de la Áreas 
con Régimen Diferido han sido incorporadas por las autoridades competentes y en 
consecuencia no existen acuerdos que adopten la incorporación como suelo de 
expansión urbana. En el POT no se establece que las áreas con régimen diferido 
son para el desarrollo de proyectos VIS. 
El Departamento Administrativo de Planeación Municipal  manifiesta que en el 
ARD de Navarro, mediante la Resolución 2576 de 2009 y modificada por la 
Resolución 1526 de 2010, se adoptó por parte del Ministerio de Ambiente, 
Vivienda y Desarrollo Territorial, el macro proyecto de Interés social Eco-ciudad 
Navarro, habiéndose adoptado un área aproximada de 66 Has, sin que se haya 
podido desarrollar, por las Funciones de Advertencia de la Contraloría General de 
la República.  
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En la propuesta para el POT 2013, se elimina la figura de régimen diferido y se 
propone la totalidad del área anteriormente mencionada, como suelo de expansión 
con características ambientales y de sostenibilidad (Eco-ciudad), que deberá 
cumplir con una serie de requerimientos especiales para su desarrollo. 
Suelo de expansión urbana: 
Por no haberse desarrollado eficientemente durante el periodo de vigencia del 
POT 2000, el suelo de expansión urbana Corredor Cali – Jamundí se mantiene 
conforme al perímetro adoptado en el acuerdo 069 de 2000.  
Por presentar condiciones óptimas para el desarrollo de suelo urbano se 
adicionan 219.815,84 m² de área de expansión en el borde occidental del 
perímetro urbano, en la zona comprendida entre el eco-parque cerro de la 
Bandera y el perímetro urbano.  
Acorde al planteamiento y requerimientos expresados por la Administración 
Municipal se plantea la clasificación de la poligonal “H” del corregimiento de 
Navarro como área de expansión urbana condicionada a plan zonal.  
 
3.- Propuesta sobre vivienda 
Áreas de expansión: 
Otra de las estrategias que desde el POT se plantea para contribuir a la 
disminución del déficit habitacional es la optimización de las 1.632,5 Ha 
disponibles en suelo de expansión que tiene el municipio de Cali. Existen ya 
adoptados algunos planes parciales con usos para vivienda y otros planes 
parciales destinados a otros usos. 

 

ÁREA DE EXPANSIÓN DISPONIBLES 

Total área bruta de Planes Parciales adoptados a 2012 239  Ha 

Área disponible en suelo de expansión 1393,5  Ha 

TOTAL 1632,5  Ha 
Fuente: documento técnico soporte del POT – 2013  

 
Áreas para re-densificación en el norte:  
Las dinámicas de transformación en la ciudad han permitido identificar áreas que 
han transformado sus usos, lo que permite habilitar con un ajuste normativo áreas 
importantes para la construcción de vivienda en áreas consolidadas y adecuadas 
para su desarrollo. Ese es el caso de áreas aledañas a la zona industrial del 
municipio donde hay un potencial de 236 has netas para el desarrollo de vivienda 
con potencia de 25.500 unidades aproximadamente. Es importante aclarar que las 
hectáreas señaladas no se encuentran vacías, están subutilizadas por el 
abandono de usos industriales. 
 
Áreas para re-densificación en áreas peri-céntricas: 
La selección de las áreas se hizo con base con las características actuales y 
condiciones urbanas apropiadas para el desarrollo de futuros proyectos de 
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vivienda para re-densificar áreas con bajas y medias densidades poblacionales y 
de vivienda, al igual que áreas que presentan subutilización de predios debido a la 
dinámica y transformación de usos de la ciudad; por ejemplo, predios con uso 
industrial abandonados con potencial para desarrollo de vivienda.  
El área de re-densificación de la calle 25 tiene un potencial de vivienda de 
aproximadamente 9.828 nuevas unidades dada las condiciones normativas y 
tomando en cuenta que el área está consolidada pero 443, presentan condiciones  
apropiadas para la re-densificación, además de encontrarse alrededor del eje de la 
calle 25 donde se propone el proyecto de Corredor Verde 
El área de re-densificación oriente tiene un potencial de 4000 viviendas. Este 
potencial está asociado a las proyecciones realizadas por el DAPM. 
El área de re-densificación de Paso Ancho se localiza alrededor del eje del mismo 
nombre se localiza en áreas de estratos medios y de acuerdo a modelaciones 
realizadas por el grupo de Revisión y Ajuste del POT tiene un potencial de 12.385 
nuevas unidades de vivienda. 
El mejoramiento integral busca intervenir áreas de origen informal con el fin de 
completar y/o corregir las deficiencias urbanísticas a través de procesos que 
apuntan a construir y cualificar el espacio público, las dotaciones y la 
infraestructura de servicios públicos. 
 

2.2.5. Plan estratégico de vivienda (PEV). 
 
En el Acuerdo 0326 de 2012 “Por medio del cual se adopta el Plan de Desarrollo 
del Municipio de Santiago de Cali 2012-2015 CaliDA una ciudad para todos”, en el 
Componente 4.3: Vivienda Digna,  aparece el proyecto “Formulación y adopción 
del Plan Estratégico de Vivienda” con Línea Base de cero, indicando que no se ha 
formulado; no obstante que en la vigencia 2010 se hizo la formulación del Plan 
Estratégico de Vivienda para el Municipio de Santiago de Cali-PEV, producto del 
Contrato Interadministrativo # 4132.0.26.5.06-32865 del 13 de noviembre de 2008, 
suscrito entre el Alcalde de Cali, el Director del Departamento Administrativo de 
Planeación Municipal y la Gerente de la Empresa Municipal de Renovación 
Urbana-EMRU, y el Contrato de Consultoría # 034-2010, entre CAMACOL y la 
Empresa  Municipal de Renovación Urbana (EMRU). 
El Departamento Administrativo de Planeación Municipal manifiesta  a través del 
oficio # 2013413220063111 de agosto 2 de 2013, que “(…) el actual POT ha 
cumplido su vigencia de largo plazo en el año 2011, con lo cual es necesario 
trabajar ya en la política de vivienda del Municipio, con miras a la revisión ordinaria 
de largo plazo del POT, proceso que se adelanta en la actualidad. La consultoría 
mencionada, producto del contrato interadministrativo No. 4132.0.26.5.06-32865, 
generó un insumo que ha sido tenido en cuenta en la revisión y ajuste del Plan, 
pero no debe entenderse como el proyecto de Acuerdo que debe presentarse al  
Concejo. 
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Una vez adoptado el proceso de revisión del POT, se presupuesta formular la 
política de vivienda para el periodo de la vigencia de corto plazo del mismo, 
cumpliendo lo establecido en el PDM 2012-2015 (…)”.  
 
El PEV hoy se encuentra desactualizado, ya que después de transcurridos tres (3) 
años, la política de vivienda y las normas nacionales han sido modificadas 
sustancialmente, al igual que el territorio municipal en su parte física. 
 

2.2.6. Sistema municipal  de vivienda.  

El Plan de Ordenamiento Territorial,  Acuerdo 069 de 2000 establece en el numeral 

10 del artículo 13, que el Departamento Administrativo de Planeación Municipal  

identificará, reglamentará y estructurará este Sistema; sin embargo, este Sistema 

Municipal de Vivienda, no se ha creado, ni implementado. 

La información disponible sobre el Sistema Municipal de Vivienda, es la contenida 
en el “Plan Estratégico de Vivienda  - PEV -  Para el  área Urbana del Municipio de 
Santiago de Cali, 2010” donde se plantea lo siguiente: 
 
El Acuerdo 069 de 2000 POT en el capítulo 2 artículo 13 numeral 10  determinó 
como uno de los componentes de la política de vivienda la creación del “Sistema 
Municipal de Vivienda”  con el propósito de lograr una acción coordinada de las 
entidades públicas y privadas que intervienen y tienen injerencia en el tema de 
hábitat; no obstante transcurridos diez (10) años de la adopción del POT este 
importante instrumento no ha sido  creado.  
Por tanto el PEV plantea la conformación y organización del “Sistema  Municipal 
de Vivienda” en cumplimiento de la Ley 3 de 1991. Para el manejo de los temas 
inherentes al hábitat, se propone que el sistema adopte la conformación de tres (3) 
Mesas Temáticas  y  una Secretaría Técnica. Las Mesas Temáticas estarán 
conformadas por entidades y actores que serán participantes de carácter  
permanente y otros con carácter de invitados de conformidad a los temas que se 
vaya a tratar (…)” 

 
2.2.7. Cantidad de suelo disponible y urbanizable, discriminándolo por 

suelo urbano, rural y de expansión urbana, suburbano y de 
protección, para la ejecución de proyectos de vivienda social vis y 
vip.  

 
A la fecha no se cuenta con  información actualizada y discriminada de la forma 
solicitada sobre la cantidad de suelo disponible y urbanizable para la ejecución de 
proyectos VIP y VIS. No obstante, el estudio del “Plan Estratégico de Vivienda  - 
PEV -  Para el  Área Urbana del Municipio de Santiago de Cali, 2010” aborda este 
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aspecto desde otra clasificación y solo para el área urbana del municipio y su área 
de expansión determina en relación con la cantidad de suelo disponible para VIS, 
VIP y NO VIS lo siguiente:  

Para la producción de viviendas que contengan el déficit cuantitativo, el citado 
estudio  identificó la disponibilidad de suelo urbanizado, urbanizable, no 
urbanizado y de expansión urbana, para re – uso y para mejoramiento integral, 
todos susceptibles de ser utilizados en la construcción de proyectos 
habitacionales. 

 
El área total identificada corresponde a 20.000.011 M2, es decir 2.000 Has,  las 
cuales están contenidas en siete (7) categorías así: 
Predios urbanizables no urbanizados dentro del perímetro urbano con 1.371.402 
M2 (137,14 Has). 
 
Predios con planes parciales adoptados en el área urbana que hasta la fecha no 
han iniciado ejecución, entre los que se encuentran El Embudo, La Morelia III – IV 
– y V y Menga con 566.819 M2 (56,68 Has) 
 
En el suelo de Expansión Urbana del Corredor Cali – Jamundí, la clasificación se 
presenta de la siguiente forma: 
 

 Predios con planes parciales en etapa de formulación tales como el Centro 
Intermodal del Sur, El Verdal, Piedrachiquita, El Capricho, Cachipay y Las 
Vegas del Lilì con 3.910.959 M2 (391,09 has). 
 

 Predio con el plan parcial adoptado denominado El Carmen y San Bartolo con 
230.094 M2 (23,01 Has). 

 Predios con planes parciales que en la actualidad están iniciando obras de 
urbanismo tales como Bochalema, Las Vegas de COMFANDI y Ciudad 
Meléndez con 1.637.436 M2 (163,74 Has). 

 Predios sin ningún tipo de formulación de proyectos urbanos  
correspondientes a 7.520.110 M2 (752,01 Has), área que ha sido calculada a 
partir de descontar 1.229.900 M2 (122,9 Has) de las áreas ocupadas con 
centros recreativos (Comfenalco), el centro de reclusión de jóvenes del Valle 
del Lili, varias parcelaciones, la Universidad  Autónoma, Colegios y el área del 
antiguo autocine.  

Otro predio identificado es en el que se desarrollará el MISN Ecociudad 
Navarro adoptado por el MAVDT sobre 673.200 M2 (67,32 Has), en el suelo 
clasificado como de Régimen Diferido. 
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Para re – uso de suelo se identificaron 2.194.101 M2 (219 Has) de los 
siguientes predios: 
 

 Los predios sobre los que se encuentran adoptados los planes parciales de 
renovación urbana de los barrios El Calvario, Sucre y los barrios El Hoyo y El 
Piloto y que tiene, un área de 259.312 M2 (25,93 Has). 

 Los predios sobre los que se encuentran en etapa de formulación los planes 
parciales de los Barrios El Calvario – Sucre II, San Nicolás, San Pascual y El 
Porvenir con 1.934.789 (193,4 Has). 

Para programas de mejoramiento de barrios el área es de 666.100 M2 (66,61 
Has) contenidos en los planes parciales que se encuentran en formulación 
para los sectores de desarrollo incompleto Lagunas del Pondaje y Camilo 
Torres – Puerto Chontaduro. 
Por último el estudio plantea como zona potencial para desarrollo urbano, 
1.229.790 M2 (122,98 Has) del Régimen Diferido de Navarro, partiendo de la 
hipótesis de utilizar como área útil urbanizable el 30% de las 409,93 Has 
resultantes de descontar de las 749,96 Has, que le determina el POT,  las 
zonas declaradas por la CVC en el Acuerdo 025 de 2010  como zonas de 
protección de humedales y del acuífero de alta vulnerabilidad 
correspondientes a 272,71 Has y la zona donde se desarrollará el MISN Eco 
ciudad Navarro con 67,32 Has.  
Igualmente se propone una modelación urbana para estas  122,98 Has, en la 
que el  índice de ocupación (I.O.) es del 60%, es decir  que solo serían 
urbanizables 73,79 Has adicionales a las 67,32 aprobadas bajo la figura de 
MISN. 
 
La anterior información se encuentra contenida en la siguiente tabla 
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CANTIDAD DE SUELO DISPONIBLE Y URBANIZABLE 

 
Fuente: EMRU – CAMACOL VALLE. PEV 2010 
 

2.2.8. Adquisición de predios por parte  del municipio de Santiago de Cali   
 
En Julio 27 del año 2011 bajo el concepto de la Dirección Jurídica 412105.01590 
de marzo de 2011, se adquirió por parte del Fondo Especial de Vivienda el lote 
174 de 47. 963, 25 m2, ubicado en Altos de Meléndez -Vereda Polvorines por un 
monto de mil millones de pesos ($1´000.000.000 MC), como complemento para el 
Macro proyecto Altos de Santa Elena. El predio fue comprado a la Industria Militar 
INDUMIL bajo el CDP 00157. En el año 2012 no se adquirió ningún predio. La 
adquisición de predios es posible en tanto se asignen los recursos suficientes para 
ello. 

 

2.2.9. Comité de asentamientos humanos de desarrollo incompleto de la 
Secretaria de Vivienda Social, creado mediante Decreto 2063 de 
1997. 

 
El Comité de Asentamientos de Desarrollo Incompleto del Municipio de Santiago 
de Cali se encarga de la coordinación de las acciones que las distintas 
dependencias de la Administración Municipal, las organizaciones no 
gubernamentales y otras,  adelanten frente a la problemática de los Asentamientos 
Humanos de Desarrollo Incompleto. 

N° LOCALIZACIÓN M2 Has

1

Predios Urbanizables no Urbanizados en el

Perímetro Urbano 1.371.402 137,14

2

Planes parciales adoptados en el área urbana

que no han iniciado ejecución (El Embudo - La

Morelia III, IV y V - Menga) 566.819 56,68

3

Suelo del Área de Expansión Urbana Corredor

Cali - Jamundí

3.1

Planes Parciales en formulación (Centro

Intermodal - El Verdal - Piedrachiquita - El

Capricho - Cachipay - Las Vegas del Lili) 3.910.959 391,10

3.2
Plan Parcial adoptado (El Carmen y San Bartolo)

230.094 23,01

3.3

Planes Parciales que Inician Obras en el Área de

Expansión Urbana (Bochalema - Vegas de

Comfandi - Ciudad Meléndes) 1.637.436 163,74

3.4

Area sin formulación de planes parciales

(descontando 1.229.900 M2 de áreas

desarrolladas imagen Google 2007) 7.520.110 752,01

4 MINS Eco Ciudad Navarro 673.200 67,32

5 Re - Uso de suelo para Renovación Urbana 

5.1 

Planes parciales adoptados ( El Calvario, Sucre y

Hoyo Piloto) 259.312 25,93

5.2

Planes Parciales en formulación (calvario Sucre

II - San Nicolas - San Pascual  - El Porvenir) 1.934.789 193,48

6

Re - uso del suelo para mejoramiento integral

en formulación (Lagunas del Pondaje - Camilo

Torres Puerto Chontaduro) 666.100 66,61

7

Area neta Régimen Diferido de Navarro (Sin

Ecocuidad Navarro) 1.229.790 122,98

TOTAL 20.000.011 2.000,00



INFORME FINAL ESTUDIO MACRO VIVIENDA (VIS) EN SANTIAGO DE CALI 

22 de 52 
 

 
 
       Centro Administrativo Municipal – CAM Piso 7 PBX:6442000 Santiago de Cali www.contraloriacali.gov.co 

  
 

 
En esta vigencia de 2013, no se ha desarrollado ninguna reunión del Comité de 
Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto, lo que muestra que no ha 
habido regularidad en el tratamiento de esta problemática. 
 

En la vigencia 2011 se hicieron convocatorias al Comité de Asentamientos, pero, 
debido a la escasa asistencia, pocas veces se lograba llegar al quórum para tomar 
las decisiones respectivas sobre asentamientos humanos. 
 
No obstante lo anterior, se encuentra la información pertinente a las anteriores 
vigencias en la Subsecretaria de Mejoramiento Urbano y Regularización de 
Predios: 

 Carpeta Comité de Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto 
2012: En esta carpeta reposa toda la información y la gestión realizada en 
el año 2012. 

 Carpeta Comité de Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto 
2011: En esta carpeta reposa toda la información y la gestión realizada en 
el año 2011, en el marco del comité creado. 

 Carpeta Comité de Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto 
Tomo III: En esta carpeta reposa toda la información y la gestión realizada 
en el año 2010 y parte de 2009, en el marco del comité creado. 

 Carpeta Comité de Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto 
Tomo II: En esta carpeta reposa la información parcial y la gestión realizada 
en el año 2009, en el marco del comité creado. 

 Carpeta Comité de Asentamientos 2008: En esta carpeta reposa la 
información y la gestión realizada en el año 2008 y 2007, en el marco del 
comité creado. 

 
2.2.10. Instrumentos de gestión del suelo para el desarrollo de 

proyectos habitacionales, estipulados en el POT y la Ley 388 de 
julio 18 de 1997. 

 
Los instrumentos de gestión del suelo utilizados en la vigencia 2012 y en lo corrido 
de este año por el Municipio son los que se registran en la siguiente tabla: 
 

INSTRUMENTOS DE GESTIÓN DEL SUELO UTILIZADOS EN LA VIGENCIA 2012 

INSTRUMENTO SI NO TRAMITE 

Planes Parciales: 

  X 
 Ver información en la tablas 2 y 3 

Unidades de Actuación  X En el Municipio no se han adoptado 
unidades de actuación urbanística por 
fuera de la adopción de planes parciales. 
Por parte de la EMRU se adjudicó la 
primera fase del Plan Parcial Calvario. 
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INSTRUMENTOS DE GESTIÓN DEL SUELO UTILIZADOS EN LA VIGENCIA 2012 

INSTRUMENTO SI NO TRAMITE 

Desarrollo Prioritario de Unidades de 
Actuación Urbanística 

 X  

Ejecución mediante ajuste de tierras X  Aplicado en la Manzana de la Justicia 

Declaración motivos de utilidad publica X  Compra de predios a través del convenio 
con la EMRU (manzanas fiscalía) en el 
año 2009. 

Enajenación Voluntaria X  Se desarrolló para la compra de predios 
de la Fiscalía. 
 
 
 

INSTRUMENTO SI NO TRAMITE 

La expropiación  X   

Participación en plusvalía  X Ver información al final, después de la 
tabla 9 

Actuaciones Urbanas Integrales X  Se han gestionado acciones para 
intervenir Mojica como proyecto Piloto de 
Mejoramiento Integral de Barrios. 
Según la Secretaría de Vivienda, el 
proyecto PIDU de La Laguna del Pondaje 
se puede concebir como una actuación 
urbana integral. 

Macro proyectos Urbanos: 
 

X 

 Los macro proyectos urbanos según el 
artículo 113 de la ley 388 de 1997, deben 
estar contenidos en las políticas y 
estrategias del Plan de Ordenamiento 
Territorial, las cuales no fueron 
incorporadas en el Acuerdo 069 de 2000. 
Sin embargo la Secretaría de Vivienda 
presenta la siguiente información: 
 

Santa Elena   En ejecución  

PIDU Ciudad del Campo Sur   En formulación 2013 

Hacienda Santa Fe 
 

 En formulación 2013 

Nota: La Secretaria de Vivienda, está desarrollando reuniones con la constructora Mejor Vivir para la firma de convenios 
de gestión urbana en el barrio Siloè comuna 20 para la construcción de 320 viviendas y en la comuna 1 el Proyecto 
Jardín del aguacatal por 3.200 viviendas. 

Fuente: Secretaria de Vivienda 

 

 PLANES PARCIALES: Resumen del estado y trámite ante el Departamento  
Administrativo de Planeación Municipal: 

 
 
 
 



INFORME FINAL ESTUDIO MACRO VIVIENDA (VIS) EN SANTIAGO DE CALI 

24 de 52 
 

 
 
       Centro Administrativo Municipal – CAM Piso 7 PBX:6442000 Santiago de Cali www.contraloriacali.gov.co 

  
 

Tabla 2 

PLANES PARCIALES ADOPTADOS 

No. PLAN PARCIAL DECRETO FECHA SUELO 

1 CIUDAD MELÉNDEZ 537 30/10/2002  EXPANSIÓN URBANA 

2 MENGA 125 31/03/2003 DESARROLLO URBANO 

3 TALLERES DEL MUNICIPIO 
444 24/08/2004 

 DESARROLLO URBANO 
411.20.0981 31/12/2007 

4 CENTRO COMERCIAL RÍO CAUCA 864 07/12/2005  DESARROLLO URBANO 

5 EL CARMEN Y SAN BARTOLO 411.20.031 31/01/2007  EXPANSIÓN URBANA 

6 LAS VEGAS DE COMFANDI 411.20.430 27/07/2007  EXPANSIÓN URBANA 

7 BOCHALEMA 815 07/12/2007  EXPANSIÓN URBANA 

8 EL EMBUDO 411.20.0840 13/12/2007  DESARROLLO URBANO 

9 EL HOYO Y EL PILOTO 411.20.867 21/12/2007  RENOVACIÓN URBANA 

10 EL CALVARIO 411.20.868 21/12/2007  RENOVACIÓN URBANA 

11 SUCRE 411.20.869 21/12/2007  RENOVACIÓN URBANA 

12 RESERVA DEL OESTE 411.0.20.0395 28/07/2008  DESARROLLO URBANO 

13 LLANOS DE PANCE 411.0.20.0732 23/12/2008  DESARROLLO URBANO 

14 LA MORELIA ETAPAS III, IV Y V 411.0.20.0174 13/05/2009  DESARROLLO URBANO 

15 
CENTRO INTERMODAL DE 
TRANSPORTE REGIONAL DE 
PASAJEROS DEL SUR 

411.0.20.0696 13/07/2011 
EXPANSIÓN URBANA 

411.0.20.0965 10/11/2011 

16 EL VERDAL Y GONCHELANDIA 411.0.20-0069 18/02/2013 EXPANSIÓN URBANA 

17 SAN PASCUAL 411.0.20-0155 20/03/2013 RENOVACIÓN URBANA 

Fuente: Departamento  Administrativo de Planeación Municipal 

 
Tabla 3 

PLANES PARCIALES EN REVISIÓN 

No. PLAN PARCIAL OBSERVACIONES 

1 MODIFICACIÓN MENGA URBANO (plan parcial adoptado en proceso de modificación) 

2 PIEDRACHIQUITA EXPANSIÓN URBANA (en estudio de inundabilidad) 

3 CACHIPAY EXPANSIÓN URBANA (en estudio de inundabilidad)) 

4 EL CAPRICHO EXPANSIÓN URBANA (en estudio de inundabilidad) 

5 
LAGUNAS DE EL PONDAJE Y CHARCO 
AZUL 

RENOVACIÓN URBANA (en proceso de ajuste SVS y EMRU) 

6 HACIENDA EL MARAÑÓN EXPANSIÓN URBANA (devuelto) 

7 LAS VEGAS DEL LILI EXPANSIÓN URBANA (devuelto) 
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8 SAN NICOLÁS RENOVACIÓN URBANA (devuelto) 

9 SUCRE Y EL CALVARIO II RENOVACIÓN URBANA (devuelto) 

10 EL HATO EXPANSIÓN URBANA (devuelto) 

11 ZONAMÉRICA EXPANSIÓN URBANA (en revisión y suspendido) 

12 HACIENDA GUAYABAL EXPANSIÓN URBANA (en revisión y suspendido) 

13 CENTRO COMERCIAL NUEVA KOREA RENOVACIÓN URBANA (en revisión) 

14 CRISTALES IV DESARROLLO URBANO (devuelto) 

15 CIUDADELA DE LA JUSTICIA RENOVACIÓN URBANA (devuelto) 

PLANES PARCIALES CON DETERMINANTES Y EN FORMULACIÓN 

No. PLAN PARCIAL OBSERVACIONES 

1 LA MERCED RENOVACIÓN URBANA 

2 LA FLORA INDUSTRIAL RENOVACIÓN URBANA 

3 LITUANIA Y DALANDIA EXPANSIÓN URBANA 

4 EL HOYO Y EL PILOTO RENOVACIÓN URBANA (para modificación) 

5 EL CALVARIO RENOVACIÓN URBANA (para modificación) 

6 LAS VEGAS DE COMFANDI EXPANSIÓN URBANA (para modificación) 

Fuente: Departamento  Administrativo de Planeación Municipal 

 
 
Planeación Municipal realizó el ajuste de la modelación del proceso para cumplir 
con los requerimientos del artículo 180 del Decreto Ley 0019 de 2012, en especial 
con los tiempos de respuesta, dentro el Macro proceso Direccionamiento 
Estratégico del Proceso de Planeación Física y del Ordenamiento Territorial. 
 

 
2.2.11. Participación de Plusvalía 
 

En el periodo 2003-2011, en vigencia del Acuerdo 111 de 2003, Planeación 
Municipal adelantó los estudios necesarios para identificar y delimitar las áreas 
útiles de la base predial sujeta a participación en la plusvalía a partir de la adopción 
de las Fichas Normativas de los Polígonos Normativos correspondientes a las 
Piezas Urbanas de la Ciudad Sur y de la Ciudad Sur occidental (adoptadas 
mediante Acuerdo 115 de 2003) y de la Pieza de la Ciudad Norte (adoptada 
mediante Acuerdo 137 de 2004).  Así mismo, en el año 2010 se adelantaron los 
estudios de la determinación de hechos generadores de plusvalía del plan parcial 
Talleres del Municipio (de desarrollo urbano adoptado en 2004 y modificado en 
2007), y de las fichas normativas de los polígonos normativos  de la Pieza de la 
Ciudad Oriental (adoptada mediante Acuerdo 258 de 2009). 
En los planes parciales adoptados desde el 1° de enero de 2012, en vigencia del 
Acuerdo 321 de 2011, se efectuó el análisis de los hechos generadores de 
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plusvalía para los planes parciales El Verdal y Gonchelandia, plan parcial adoptado 
mediante Decreto 0069 de 2013, localizado en el Área de Expansión Urbana 
Corredor Cali – Jamundí y el plan parcial San Pascual, de renovación urbana, 
adoptado mediante Decreto 155 de 2013. Estos son los únicos instrumentos que se 
han adoptado en el Municipio desde el año 2012. 
 
Planeación Municipal está adelantando en la actualidad la revisión y ajuste del POT 
y dentro de su presupuesto para esta vigencia, el proyecto BP-22032913 
‘Asistencia técnica para el estudio y análisis de los hechos generadores de 
plusvalía en Santiago de Cali’, están los recursos para determinar si con la 
adopción del nuevo POT, se configuran hechos generadores del efecto plusvalía. 
 

2.2.12. Banco inmobiliario 
 

La Administración Municipal no ha efectuado gestiones para la creación e 
implementación del Banco Inmobiliario establecido en los artículos 70 y siguientes 
de la Ley 9 de 1989 y el artículo 118 de la Ley 388 de 1997. 
Los Bancos de Tierras a los que se refieren los artículos 70 y siguientes de la Ley 
9 de 1989, establece que se podrán optar por la denominación de Bancos 
Inmobiliarios y constituirse como establecimientos públicos, empresas comerciales 
e industriales del Estado o sociedades de economía mixta. Estas entidades, 
además de las funciones previstas en las referidas normas, podrán 
adicionalmente, administrar los inmuebles fiscales del correspondiente municipio o 
distrito. 
 

2.2.13. Mejoramiento integral de barrios y comunas (artículo 219 del 
POT) 
 

La Subdirección de Ordenamiento Urbanístico de Planeación Municipal, adelanta 
los procesos de regularización vial y reordenamiento urbanístico de los 
asentamientos humanos por iniciativa de la Secretaría de Vivienda Social o por 
particulares. 
A la fecha el plan Estratégico de Mejoramiento Integral de barrios y Comunas no 
ha sido adoptado por el Municipio. El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio 
está adelantando la formulación de los lineamientos, contenidos y procesos para 
formular y adoptar el tratamiento de mejoramiento integral previsto en la Ley 388 
de 1997, en los planes de ordenamiento territorial, el cual, según planeación 
Municipal, será adoptado por Decreto. 
 
Planeación Municipal, dentro del Programa de Mejoramiento ha adelantado la 
Zonificación de amenazas y la Clasificación según niveles de amenazas (tal como 
se informó en el punto 7 de esta respuesta), la cual se ha incorporado en la 
propuesta de la revisión y ajuste del POT. Dentro del proyecto con BP-22032910 



INFORME FINAL ESTUDIO MACRO VIVIENDA (VIS) EN SANTIAGO DE CALI 

27 de 52 
 

 
 
       Centro Administrativo Municipal – CAM Piso 7 PBX:6442000 Santiago de Cali www.contraloriacali.gov.co 

  
 

“Asistencia para estructurar el programa PRIZMA” que adelanta ese Departamento 
Administrativo, se tiene presupuestado adelantar la localización y delimitación de 
los Asentamientos Humanos de Desarrollo Incompleto –AHDI’s- del Municipio 
localizados en la zona plana y de ladera, la síntesis de normatividad local y 
nacional, análisis de experiencias nacionales sobre mejoramiento integral de 
barrios, definición del marco institucional relacionado con los AHDI's, formulación 
de lineamientos estratégicos para la recomposición integral de zonas marginales, 
elaboración del Plan de Acción sobre los AHDI's, acompañamiento, asesoría y 
emisión de conceptos técnicos y normativos para las instituciones y los ciudadanos, 
seguimiento a las intervenciones sobre los AHDI's. 
 
Con respecto al diseño y planificación urbanística de los asentamientos humanos, 
la Secretaría de Vivienda Social, hasta el 2006, era el único responsable de 
adelantar la legalización de los AHDI’s y adelantó procesos de regularización y 
reordenamiento de sectores que son propiedad de la Secretaría en comunas y 
corregimientos. A partir de la expedición del Decreto Nacional 564 de 2006, y 
dando aplicación al artículo 124, este Departamento Administrativo a través de la 
Subdirección del POT y Servicios Públicos emite concepto sobre condiciones de 
riesgo, bienes de uso público, áreas de reserva para infraestructura vial y de 
servicios públicos domiciliarios y, en general, a todas aquellas zonas que hacen 
parte del suelo de protección establecido en el POT 
 

2.2.14. Plan de servicios públicos domiciliarios (artículo 52 del POT)  
 

El Plan de Ordenamiento Territorial plantea entre los objetivos específicos para el 
Sistema de Servicios Públicos Domiciliarios, la ampliación de las coberturas, la 
prestación continua y eficiente de los servicios públicos domiciliarios de 
acueducto, alcantarillado, energía eléctrica, telecomunicaciones, telefonía pública 
básica conmutada, gas y aseo, por empresas de servicios públicos de carácter 
oficial, privado o mixto o directamente por la Administración Municipal en los casos 
previstos en la Ley, acorde con las necesidades del desarrollo urbano y rural del 
Municipio. 
 
Planeación Municipal manifiesta que se ha venido implementando el citado plan 
por parte del Municipio, con la limitación de que EMCALI EICE ESP ha estado 
intervenida desde el año 2009, con lo cual la definición de proyectos no ha 
obedecido a un Plan específico formulado desde la Administración Municipal, sino 
a una lógica de dicha empresa de servicios públicos. Los indicadores de 
cumplimiento  en las coberturas de servicios públicos son las siguientes: 
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CUMPLIMIENTO  EN LAS COBERTURAS DE SERVICIOS PÚBLICOS 

INDICADOR UNIDAD RURAL URBANO 

- Cobertura de agua: Porcentaje de hogares con conexiones 
domiciliarias de agua por red. 

% 83 98 

- Eficiencia en el Uso del Agua: Consumo anual de agua per cápita; 
viviendas que tienen agua 

L 
/persona/día 

150 20 

- Eficiencia en la prestación de servicio de agua: Continuidad, Horas 
al día con servicio 

Hrs/día 22 23.9 

- Eficiencia en la prestación de servicio de agua: calidad de agua; 
corresponde al porcentaje de muestras de agua en un año que NO 
cumplen con las normas nacionales de calidad de agua 

% 13 0 

- Eficiencia en la prestación de servicio de agua: corresponde al 
agua producida menos agua facturada/ agua producida. 

%  50.63 

- Disponibilidad del recurso hídrico: es el número de años 
remanente con balance de agua positivo; considerando oferta de 
agua disponible (teniendo en cuenta ciclos hidrológicos) y la 
demanda de agua (usos proyectados, incluyendo población, sector 
industrial, caudales ecológicos, etc.) 

años  35 

- Cobertura de saneamiento: Porcentaje de la población con acceso 
a recolección de aguas servidas 

% 39 93 

- Tratamiento de aguas residuales: Porcentaje de aguas residuales 
que reciben tratamiento de acuerdo a normas nacionales aplicables. 

% 23 91 

- Eficiencia del Drenaje: Porcentaje de hogares afectados durante 
precipitaciones con frecuencia de ocurrencia igual a 5 años 

%  0 

- Evacuación de aguas Lluvias: Porcentaje del área de la ciudad 
que cuenta con sistema de drenaje de aguas lluvias. Es en términos 
del área ocupada por la ciudad. 

%  93 

- Saneamiento de los cuerpos urbanos (ríos, quebradas y 
humedales): Porcentaje de cuerpos de aguas urbanos que cuentan 
con interceptores de aguas residuales vs longitud total de los 
cuerpos de agua urbanos. Estos cuerpos de agua urbana se 
consideran parte de la estructura ecológica principal. 

%  97 

Fuente: Departamento  Administrativo de Planeación Municipal 

 
EMCALI  EICE  ESP, manifiesta  que la empresa de servicios públicos no establece 
metas de cobertura de servicios públicos puesto que para estimar este indicador, 
requiere no solamente del número de predios con suscripción al servicio, sino 
también, del total de predios residenciales del municipio o localidad de interés, 
información que debe suministrarla el Departamento Administrativo de Hacienda 
Municipal-Subdirección de Catastro, quienes no la comparten por considerarla 
reservada. 
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2.3. ANÁLISIS DE LA GESTIÓN REALIZADA POR LA SECRETARÍA DE 

VIVIENDA SOCIAL Y FONDO ESPECIAL DE VIVIENDA EN LA 
EJECUCIÓN DE LOS PROGRAMAS Y PROYECTOS, 
DESARROLLADOS PARA CUMPLIR CON LAS METAS 
PROPUESTAS. 

 
De acuerdo con el contenido del Plan de Desarrollo 2012-2015: “CaliDA, una 
ciudad para todos”. En su línea número 4: Entorno amable para todos, se registra 
el componente 4.3 Vivienda digna. Que establece lo siguiente:  
Contribuir al mejoramiento colectivo de las condiciones de vida de la población de 
Santiago de Cali, mediante la habilitación de suelo urbanizable para el desarrollo 
de programas de vivienda, intervenciones de mejoramiento integral de barrios y re-
densificación urbana, apoyándose en la generación, fomento y respaldo de 
iniciativas públicas o privadas que faciliten el acceso a una vivienda digna,  
 
Indicadores de resultado: 
 
Déficit de vivienda.  
Línea base año 2011 
Cuantitativo: 90.576 viviendas 
Cualitativo: 29.928 viviendas.  
 
La meta para el periodo 2012-2015:  
Cuantitativo: 30.576 viviendas 
Cualitativo: 19.928 viviendas.  
 
En cuanto a la formulación y adopción del plan estratégico de vivienda, que no 
existe en la actualidad, se tiene prevista su creación y desarrollo para alcanzar el 
100% durante el cuatrienio.  
 
En el punto 4.3.1. el mismo documento se refiere al programa: Cali ciudad en 
transformación, el cual está orientado a regularizar y reordenar los asentamientos 
humanos de desarrollo incompleto, mediante intervenciones de mejoramiento 
integral.  
 
Indicadores de producto  
Formulación de política integral de barrios: Durante el cuatrienio, se espera 
construir e implementar la política al 100% 
 
Viviendas mejoradas 
Línea Base del año 2011: 3.167 viviendas 
Meta para desarrollar en el cuatrienio: 13.197 viviendas.  
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Predios titulados 
Línea Base del año 2011: 1.895 predios 
Meta para desarrollar en el cuatrienio: 9.895 predios titulados 
 
Soluciones habitacionales generadas en el programa de Recomposición de 
asentamientos de desarrollo incompleto.  
Línea Base del año 2011: 0  
Meta para desarrollar en el cuatrienio: 4.000 viviendas.  
 
El punto 4.3.2 Programa: Cali Ciudad región, sostenible e incluyente.  
Promover en la región la ocupación sostenible e incluyente del territorio de una 
manera equilibrada, respaldando la generación de suelo urbanizable y la 
renovación, re-densificación  y reconversión de suelo urbanizado en zonas con 
alto potencial de desarrollo. 
 
Indicadores de producto  
Vivienda de interés prioritario y Vivienda de interés social generadas a partir de 
procesos de habilitación de suelo urbanizable y/o de renovación, re-densificación y 
reconversión del suelo, urbanizado. 
Línea Base del año 2011: 6.616  viviendas 
Meta para desarrollar en el cuatrienio: 38.616 viviendas.  
 
Elaboración de censo unificado de beneficiarios de subsidio de vivienda Línea 
Base del año 2011: 0  
Meta para desarrollar en el cuatrienio: 100% 
 
SECRETARÍA DE VIVIENDA SOCIAL 
En el marco del Plan de Desarrollo 2012 – 2015 “CaliDA UNA CIUDAD PARA 
TODOS” 
ARTÍCULO 5: Objetivo Estratégico  
Línea 2 – CaliDA: Bienestar para todos  
2.6      Componente Atención a Víctimas del Conflicto Armado Interno, Derechos   
Humanos y Reintegración de Desmovilizados  
2.6.2 Programa de restablecimiento socioeconómico a las víctimas del Conflicto 
armado 
2.6.2.1 Indicador de Producto 

 
Fuente: Plan de Desarrollo 2012-2015 
 

Nombre Unidad de medida Línea base 2011 
Meta 2012-
2015 Responsable

Soluciones de vivienda nueva, usada o 
autoconstruida entregadas a la población 
víctima del conflicto armado interno 
asentada en la ciudad de Santiago de Cali Número 434 1.000 Secretaría de Vivienda
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2.3.1. Programa: aplicación del subsidio municipal de vivienda a la 
población víctima del desplazamiento forzoso en Santiago de Cali. 
(bp-04042531): 

 
La meta fijada en el cuatrienio para atender a las familias víctimas del conflicto 
armado interno, es de 566 subsidios municipales para adquirir vivienda nueva o 
usada.  

 
La Secretaría de Vivienda Social – Fondo Especial de Vivienda del Municipio de 
Santiago de Cali, contó con un presupuesto final en el  año 2012 de $900.000.000 
para la asignación de 200 Subsidios Municipales de Vivienda de Interés Social a 
familias en situación de desplazamiento por valor de $3.000.000 cada subsidio 
(BP.04042531) 
 
Inicialmente se contó con un PAC de $600.000.000 que se trasladaron al Fondo 
Especial de Vivienda  mediante adición presupuestal del 17 de octubre y aprobado 
mediante Decreto 411.0.20.0911 de Diciembre 20 de 2012 y los $300.000.000 
restantes solo tuvieron PAC al final del año, siendo trasladados directamente al 
Fondo Especial de Vivienda, quedando pendiente para su adición al presupuesto y 
asignación de subsidios para el año 2013. 

 
Se adjudicaron 81 subsidios de vivienda con la Resolución No. 4147.0.21.91-12 y 
54 más con la Resolución No 4147.0.21.130-12 para un total de 135 Subsidios 
asignados en el 2012 equivalentes al 68% de cumplimiento de la meta y 77% de 
ejecución presupuestal.  
 
La demora en la aprobación de la adición presupuestal al Fondo Especial de 
Vivienda y la no presentación de la documentación requerida por parte de 65 
hogares impidieron el cumplimiento total de la meta. 

 
Descripción de Logros 
Se asignaron 135 subsidios municipales complementarios por valor de $3.000.000 
c/u con el  que se beneficiaron a 675 personas vulnerables, todas estas víctimas 
del conflicto armado, lo anterior en pro de la protección al derecho fundamental a 
una  vivienda digna, mejorando su calidad de vida, minimizando los asentamientos 
subnormales en la ciudad y evitando la segregación familiar. 

 
ARTÍCULO 7: Objetivo Estratégico  
Línea 4 – CaliDA: Un Entorno Amable para todos  
4.2         Componente: Gestión Integral del Riesgo de Desastres  
4.2.2      Programa: Reducción de los Riesgos Existentes (Gestión Correctiva)  
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4.2.2.1   Indicador de Producto 
 

 
Fuente: Plan de Desarrollo 2012-2015 

 
2.3.2. Programa: Construir talleres de convivencia social durante la 

entrega de la vivienda a las familias beneficiadas. (bp-04036297) 
 

Se tuvo un presupuesto total de $584.000.000 del cual se ejecutaron 
$446.800.000 equivalentes a 77%, la meta era realizar 4 talleres, se realizaron 3 
con un  cumplimiento del 75% 
 

2.3.3. Programa: Construcción obras de mitigación de riesgos en zona 
plana y de ladera municipio de Santiago de Cali (bp-04042507) 

 
Se tuvo un presupuesto total de $346.867.310 del cual se ejecutaron 
$329.704.634 equivalentes a 95% desarrollando las siguientes actividades: 
 
Se identificaron 2.204 viviendas en las cuales habitan 3.689 familias las cuales se 
encuentran en alto riesgo por estar ubicadas en el Jarillón del rio Cauca, en la 
zona urbana de Santiago de Cali con lo cual se cumplió el 100% de la meta. 
 
Se ejecutó una obra de mitigación en la comuna 01 sector vista hermosa, dando 
cumplimiento a fallo de tutela por valor de $46.867.310. 
 

2.3.4. Programa: Construcción obras de mitigación de riesgos en zona 
plana y de ladera municipio de Santiago de Cali (bp-04042510) 

 
Se tuvo un presupuesto total de $233.132.630 y se desarrollaron las siguientes 
actividades: 
 
Se identificaron 416 viviendas en las cuales habitan 506 familias en el 
corregimiento de navarro, las cuales están ubicadas dentro o encima del Jarillón 
del río Cauca, en la zona rural con lo cual se cumplió el 100% de la meta trazada. 
Se realizó un traslado presupuestal para atender sentencia judicial para la 
construcción de un muro de contención por valor de $46.867.310. 
 
 
 
 

 Nombre Unidad  Línea base 2011 Meta 2012-2015 Responsable

Viviendas de zonas de alto riesgo no 

mitigable reubicadas Número 0 15.000                    Secretaría de Vivienda
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2.3.5. Programa: Estudios para ejecutar proyectos de vivienda para 
reubicación de familias localizadas en zonas de riesgo, no 
mitigable del municipio de Santiago de Cali (bp-04042533) 

 
Se tuvo un presupuesto total de $300.000.000 del cual se ejecutaron 
$129.580.000 equivalentes a 43% desarrollando las siguientes actividades: 
Se realizó una verificación vivienda a vivienda en 12 sectores ubicados en el 
Jarillón del río Cauca y 11 sectores en las lagunas del Pondaje y charco azul, 
realizando una caracterización socioeconómica e iniciando un proyecto social 
articulado con PJAOC (Plan Jarillón Agua Blanca Obras Complementarias), este 
proyecto pretende la reubicación de estas 5500 familias, con apoyo del  Fondo de 
Adaptación Nacional con lo cual se cumplió con el 100% de la meta. 
 
El presupuesto sin ejecución se presenta ante las dificultades dadas por parte de 
la comunidad que no permitieron el inicio del proceso de verificación y 
caracterización de los hogares.   
 
Programa: Cali ciudad en transformaciónindicadores de producto  
Cuadro indicadores   

 
Fuente: Plan de Desarrollo 2012-2015 

 
2.3.6. Programa: Formulación política de mejoramiento integral de 

barrios 
 
La Secretaría de Vivienda Social gestionó ante el Ministerio de Vivienda Ciudad y 
Territorio  el proyecto de mejoramiento integral de barrios MIB “LA ARBOLEDA”, 
acompañando su estructuración y  formulación. Este proceso incluyó la visita de 
verificación por parte del Ministerio al proyecto, avanzando así en la etapa de 
viabilidad para obtener recursos para su pre inversión y posterior ejecución en 
este año.  
 
El Departamento Administrativo de Planeación Municipal informó durante la 
revisión del POAI 2012 que la formulación de la política  sería desarrollada por esa 
dependencia.  

 Nombre Unidad  Línea base 2011 Meta 2012-2015 Responsable

Formulación Política de 

Mejoramiento Integral de Barrios Número 0 1

Departamento Administrativo 

de Planeación Municipal, 

Secretaría de Vivienda Social

Viviendas mejoradas Número 3.167 13.167 Secretaría de Vivienda Social

Predios titulados Número 1.895 9.895 Secretaría de Vivienda Social

Soluciones habitacionales 

generadas en el programa de 

recomposición de asentamientos de 

desarrollo incompleto Número 0 4.000                      Secretaría de Vivienda Social
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2.3.7. Programa: Subsidio municipales para mejoramiento de vivienda en 

el municipio de Cali (bp-04036312) 
 
Se tuvo un presupuesto total de $221.550.489 del cual se ejecutaron 
$220.007.191 equivalentes a 99% desarrollando las siguientes actividades: 
 

2.3.8. Programa: Titulación de asentamiento humanos de desarrollo 
incompleto mpio de Cali (bp04042508) 

 
Se tuvo un presupuesto total de $230.000.000 del cual se ejecutaron 
$200.380.900 equivalentes a 87% desarrollando las siguientes actividades: 
 
Descripción de logros: 
Se identificó y geo referenció asentamientos humanos de desarrollo incompleto 
localizados comunas 1- 13 - 14 - 15, se legalizaron predios ubicados en estas 
áreas, cumpliendo con el 100% de la meta. 
 

2.3.9. Programa: Subsidio municipal para titulación masiva de predios 
municipio  Santiago de Cali (bp-04042513) 

 
Se tuvo un presupuesto total de $300.000.000 del cual se ejecutaron 
$298.800.000 equivalentes a 100%. 
 
Descripción de Logros 
 
Teniendo en cuenta la meta establecida a diciembre 31 de 2012 de identificar             
320 predios susceptibles de asignación de subsidio para titulación, se logró 
cumplir dicha meta en un 107% durante el año 2012, debido a la titulación de 342 
predios en el 95% de las comunas del municipio de Santiago de Cali. 
 
Las 342 familias  que equivalen a 1.710 ciudadanos una vez reciben sus títulos se 
convierten en propietarios, por lo que pueden acceder a créditos, subsidios de 
mejoramiento de vivienda, de igual manera ingresan al mercado inmobiliario de la 
ciudad, contribuyendo a mejorar su calidad de vida. 
 
Se presentó el proyecto para la titulación gratuita en Cali, proyecto que tuvo su 
trámite y estudio en el Concejo Municipal, del cual se emitió el Acuerdo N°336 de 
2012, quedando en trámite la suscripción de un convenio con el Ministerio de 
Vivienda, Ciudad y Territorio para adelantar la cesión gratuita de 530 predios. 
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Programa: Cali ciudad región, sostenible e incluyente indicadores de 
producto 

 
Fuente: Plan de Desarrollo 

 
2.3.10. Programa: Subsidio municipal de vivienda municipio de 

Santiago de Cali (bp-04042499) 
 
Se tuvo un presupuesto total de $400.000.000 del cual se ejecutaron 
$393.250.000 equivalentes a 98% desarrollando las siguientes actividades: 
 
Se solicitó trasladar los recursos al FEV mediante modificación presupuestal del 
día 17 de octubre de 2012, la cual fue aprobada mediante Decreto 411.0.20.0911 
del 20 de Diciembre de 2012, estos subsidios fueron asignados para 
arrendamiento. 
 
Dentro del concepto de Gestión Integral del Riesgo de Desastres, la Secretaría de 
Vivienda Social brindó especial atención a los asentamientos humanos localizados 
en zonas de alto riesgo no mitigable, y especialmente a los localizados en el 
Jarillón del Río Cauca, asignando 510 Subsidios Municipales de Arrendamiento 
por un valor de $612.000.000. Con este aporte se logra reducir el riesgo en que 
permanecen los hogares beneficiados y permitir así, que los hogares que cumplen 
con los lineamientos y normatividad del Gobierno Nacional y Municipal, inicien el 
proceso de reubicación que les permita acceder a una vivienda. 

 
2.3.11. Programa: Construcción obras de infraestructura para 739 

soluciones de vivienda en los lotes 11-12 en la urbanización 
potrero grande, calles 121-126 y carreras 28d-28e4, comuna 21 
municipio de Santiago de Cali. (bp-04042514) 

 
Se tuvo un presupuesto total de $500.000.000 del cual se ejecutaron $80.300.000 
equivalentes a 16%. 
 
Se presentó un bloqueo presupuestal por $100.000.000 de parte de Hacienda 
Municipal. El saldo de $293.236.335 no fue posible ejecutarlo porque se informó 
de un embargo en estos lotes. Esta situación impidió la inversión de recursos 

 Nombre Unidad  Línea base 2011 Meta 2012-2015 Responsable

VIP y VIS generadas a partir de 

procesos de habilitación de suelo 

urbanizable y/o de renovación, 

redensificación y reconversión de 

suelo urbanizado ** 6.616 38.616 Secretaría de Vivienda Social

Elaboración de Censo unificado de 

beneficiados de subsidio de 

vivienda % 0 100 Secretaría de Vivienda Social
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presupuestales en éste proyecto. Se están adelantando los trámites respectivos 
para levantar el embargo y posibilitar la inversión presupuestal. 
 
Ante la gestión realizada directamente por la actual administración municipal ante 
el Fondo de Adaptación  se  logró la aprobación para la financiación de 728 
unidades habitacionales del proyecto habitacional Potrero Grande Lote 8,10 y 11 
para un valor total de inversión en este proyecto de $28.879.000.000 de pesos, 
donde el aporte del Fondo Adaptación es de $15.677.188.800, del Municipio de 
Santiago de Cali de $4.125.576.000 y de las familias beneficiarias de 
$9.076.267.200.  
 

2.3.12. Programa: Construcción de proyectos habitacionales para 
vivienda de interés prioritario desde la comuna 1 hasta la comuna 
21. (bp-04042516) 

 
De la meta de 350 viviendas se terminó la construcción de 356 viviendas en el 
Proyecto Habitacional Potrero Grande. 
 
Se tuvo un presupuesto total de $799.999.999 del cual se ejecutaron 
presupuestalmente $4.678.844 en estudios estructurales requeridos para el 
desarrollo de los proyectos habitacionales. No fue posible lograr una mayor 
ejecución presupuestal debido a que el Gobierno Nacional se encuentra pendiente 
de reglamentar el protocolo de intervención para la definición y aplicación de la 
Ley 1537 de Vivienda Gratis. Tan pronto ésta reglamentación esté definida se 
seleccionarán los proyectos habitacionales que cumplan con los requerimientos 
del Gobierno Nacional y en los cuales se podrán  canalizar los recursos de la 
Secretaría de Vivienda Social con el objetivo de optimizar  la inversión del 
municipio y poder atraer mayor cantidad de recursos del Ministerio de Vivienda, 
Ciudad y Territorio con los cuales se alcance una mayor cantidad de unidades 
habitacionales construidas.  
 
Adicionalmente y frente a la expedición de la Ley 1537 de 2.012 “Ley de Vivienda 
Gratis”, la Secretaría de Vivienda Social ha venido acompañando la formulación y 
estructuración de diferentes proyectos y macro-proyectos de origen público y 
privado, de manera tal que el municipio logre la asignación de un cupo significativo 
de la oferta disponible del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio para las 
Viviendas Gratis. Como logro de ésta gestión adelantada, se evidencia la 
suscripción del convenio interadministrativo celebrado entre el FONDO 
NACIONAL DE VIVIENDA -FONVIENDA, el municipio de Santiago de Cali, la 
Secretaría de Vivienda Social de Cali y el Fondo Especial de Vivienda de Cali el 
27 de Julio de 2012 cuyo objeto es Aunar esfuerzos para entregar en forma 
gratuita, hasta tres mil (3.000) viviendas de interés prioritario urbanas, a título de 
subsidio en especie, a la población más vulnerable, en el Municipio de Santiago de 
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Cali o en otros Municipios del Departamento del Valle del Cauca que sean 
definidos de mutuo acuerdo por las partes, a través de la cooperación para 
adquisición de las viviendas o para el diseño, la realización de las obras de 
urbanismo, la gestión y/o la construcción de proyectos de vivienda de interés 
prioritario urbana. Logro altamente significativo para nuestro municipio y que 
equivale a la  asignación del Gobierno Nacional de cerca de $105.406.200.000. 
Estos recursos permitirán brindarle atención a la población que se encuentra en 
mayores condiciones de vulnerabilidad y que de acuerdo a la Ley 1537 de 2.012 
será seleccionada por el Departamento para la Prosperidad Social. 

 
4.7     Componente: Desarrollo Territorial Equilibrado  
4.7.2  Programa: Renovación Urbana de la Ciudad 
Indicadores de Productos 

 
Fuente: Plan de Desarrollo 2012-2015 

 
2.3.13. Programa: Proyecto de renovación urbana en el municipio de 

Santiago de Cali. (bp-04042530) 
 
Se tuvo un presupuesto total de $4.999.999.999 del cual se ejecutaron 
$3.989.308.432 equivalentes a 91% desarrollando las siguientes actividades: 
 
Se realizó traslado de recursos a la EMRU para la compra de predios y realización 
de estudios por lo cual se cumplió con el 100% de inversión y el saldo 
corresponde a personal de apoyo que no se requirió, igualmente se está 
formulando el plan parcial Ciudadela de la Justicia. 
 
La primera meta habla de 3 proyectos de Renovación Urbana iniciados, de los 
cuales en el año 2012, se inició el proyecto “El Calvario” adjudicado en el mes de 
Octubre. 
 
Para el año 2013, se tiene programado iniciar con el proyecto de Mejoramiento 
Integral de la Laguna del Pondaje y Charco Azul.  Adicional a esto, ya se cuenta 
con interesados para participar en la ejecución de los Planes Parciales Sucre y 
San Pascual. 
 
En consecuencia, la primera meta que hace mención el numeral 4.7.2 del Plan de 
Desarrollo Municipal 2012 – 2015, en el año 2012 se tendría un cumplimiento del 

 Nombre Unidad  Línea base 2011 Meta 2012-2015 Responsable

Proyectos de RU iniciados mediante 

formas de asociación público 

privadas Número 0 3 Secretaria de Vivienda / EMRU

Gestión de predios para la 

terminación del Proyecto ―Ciudad % 50 100 Secretaría de Vivienda / EMRU
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33% de la meta trazada para el cuatrienio y estaría cumplida antes de terminar el 
2015. 
 
La segunda meta habla de la terminación de la gestión predial en el proyecto 
Ciudad Paraíso, para la cual la Secretaria de Vivienda trasladó alrededor de 
15.000 millones de pesos a la EMRU para que esta realizara la gestión. En 
consecuencia, la segunda meta que hace mención el numeral 4.7.2 del Plan de 
Desarrollo Municipal 2012 – 2015, en el año 2012 estaría en un cumplimiento de 
100% de la meta trazada para el cuatrienio. 
 

2.3.14. Otras gestiones 
 

 Mesa articulación con EMCALI 
Se logró establecer una mesa de trabajo interinstitucional con EMCALI a través de 
la  cual se analizó permanentemente la disponibilidad de servicios públicos que 
viabilicen nuevos proyectos habitacionales en el Municipio de Santiago de Cali  y 
en los municipios que conforman el G11. Esta Articulación institucional permitió 
que la Secretaria acompañara a EMCALI en la postulación de proyectos de 
normalización de redes eléctricas PRONE ante el Ministerio de Minas y Energía 
por un valor de $3.857.000.000 para beneficiar 2120 hogares localizados en 8 
barrios. 
 

 G-11 Componente hábitat 
La Secretaría de Vivienda Social lideró la formación y consolidación del GRUPO 
G-11 COMPONENTE HABITAT, como un espacio de articulación regional en torno 
a los temas inherentes al desarrollo de programas habitacionales. A través de esta 
instancia se brindó apoyo a los municipios participantes frente a temas de vital 
importancia para el Municipio de Cali: Ajustes del POT, ley orgánica de 
ordenamiento territorial, ley de vivienda gratis, programa de mejoramiento integral 
de barrios, mínimo vital, entre otros 
 
Descripción de logros: 

 La primera meta habla de 3 proyecto de Renovación Urbana iniciados, de 
los cuales este año 2012, ya se inició un proyecto “El Calvario” que conjunto con la 
EMRU se adjudicó en el mes de Octubre.  Este proyecto tiene impacto en la 
recuperación de 6 manzanas construidas y que se encuentran degradadas, con el 
fin de revitalizarlas y re-direccionar, generando una dinámica diferente en el centro 
de la ciudad, con espacio público, comercio y estación del sistema de trasporte 
masivo, lo que permite un mejor entorno para las familias que habitan en el sector, 
irradiando positivamente la zona. 

 La segunda meta habla de la terminación de la gestión predial en el 
proyecto Ciudad Paraíso, para la cual la Secretaria trasladó alrededor de 15.000 
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millones de pesos a la EMRU para que esta realizara la gestión, en el año 2012 se 
trasladaron recursos, para la culminación de la gestión predial. Este proyecto 
recupera 2 manzanas adicionales al proyecto “El Calvario”, que permitirán que la 
Fiscalía construya su sede en dichas manzanas, generando espacio público 
y   zonas comerciales, lo que permitirá mejorar el entorno de las personas 
adyacentes al proyecto, y valorizando la zona. 

Retos del Proyecto 
Teniendo en cuenta lo heterogéneo del crecimiento urbanístico que ha 
caracterizado  la ciudad de Cali, lo cual  ha permitido la consolidación de sectores 
urbanos deteriorados desde la parte arquitectónica, social, económica, paisajística 
que propicia altos índices de delincuencia, baja accesibilidad, habitados por 
indigentes y delincuencia, propiciando el micro tráfico de estupefacientes.   Estos 
espacios se han constituido en verdaderos guetos urbanos que por  su estratégica 
localización y accesibilidad al sistema masivo de transporte, disponibilidad de 
servicios públicos,  deben ser objeto de recuperación de zonas construidas que se 
encuentran degradadas, con el fin de revitalizarlas y re direccionar sus funciones 
en el tejido urbano agotado. 
  
Formular e implementar Planes Parciales que generen un impacto positivo, 
buscando un beneficio general,  que generen vivienda de interés social y 
prioritario, teniendo en cuenta el tejido social del entorno a desarrollar.  Proyectos 
que sean atractivos para los inversionistas, con el fin que dichos programas se 
puedan desarrollar, una vez sea adoptada la norma. 
 

2.3.15. EVALUACIÓN A LA GESTIÓN EN LA VIGENCIA 2012, DE 
ACUERDO A LAS AUDITORÌAS REALIZADAS POR LA 
CONTRALORÌA GENERAL DE SANTIAGO DE CALI 

 

 FONDO ESPECIAL DE VIVIENDA – VIGENCIA 2012 
 
El concepto sobre el control de resultados, del informe auditoría gubernamental 
con enfoque integral a la gestión fiscal modalidad regular – Vigencia 2012 fue 
DESFAVORABLE, como consecuencia de la evaluación de las siguientes 
variables: 

CONTROL DE RESULTADOSINFORME AUDITORÍA GUBERNAMENTAL vigencia 2012 

FACTORES MINIMOS Calificación Parcial Ponderación Calificación Total 

Eficacia 75.1 0.20 15.0 

Eficiencia 61.4 0.30 18.4 

Equidad 17.9 0.40 7.1 

Coherencia 100.0 0.10 10.0 

Cumplimiento Planes Programas y 
proyectos 

 1.00 50.6 

Fuente: Matriz de calificación Contraloría General de Santiago de Cali 
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La calificación de  50.6 indica que se cumplen parcialmente los planes, programas 
y proyectos del Fondo Especial de Vivienda, lo cual resulta  de aplicar los 
principios de eficacia (cumplimiento nominal de las metas), eficiencia (porcentaje 
de ejecución presupuestal de las metas y proyectos) y efectividad. Esta 
calificación desfavorable se debe principalmente a la inadecuada gestión 
administrativa en la aprobación oportuna de los recursos pertinentes para el 
desarrollo de programas, proyectos y metas, como a deficiencias en la capacidad 
administrativa para la consecución de fuentes alternas para financiar los proyectos 
establecidos en el Plan de Acción del Fondo Especial de Vivienda (FEV) – 
Vigencia 2012. 
 
La evaluación se hizo con base en la información suministrada por el FEV, sin 
embargo hay que anotar que se adolece de un proceso de diseño e 
implementación del Sistema de Gestión de la Calidad y del Modelo Estándar de 
Control Interno, que propenda a la creación de mecanismos de evaluación y 
seguimiento a la gestión, tales como la implementación de indicadores que 
apunten a evaluar los objetivos estratégicos del Fondo. 
 
El proyecto “Subsidios para familias desplazadas” (programa: Restablecimiento a 
las víctimas del conflicto armado) fue el que presentó mayor porcentaje de avance  
de ejecución presupuestal (con 68% de cumplimiento) con respecto a los otros 2 
proyectos: Distribución de Subsidios Municipales y Construcción de 2094 
soluciones de vivienda Tipo 1-Urbanización Potrero Grande. 
 
Respecto a la efectividad, resultante del control a los resultados al FEV, esta se 
encuentra relacionada con la aplicación de 11 encuestas a personas que 
recibieron subsidios para desplazados, las cuales evidenciaron satisfacción por los 
subsidios entregados, dándoles la oportunidad de coadyuvar en la compra de 
vivienda usada, que según el concepto de los encuestados, son viviendas dignas, 
en lo referente a la dotación de los servicios públicos, acceso al transporte público 
y cercanía a escuelas, colegios y parques. 
 
La Conclusión del informe auditoría gubernamental con enfoque integral a la 
gestión fiscal modalidad regular – Vigencia 2012, es la siguiente: 
Pese a que se fenece la cuenta de Fondo Especial de Vivienda, por la sumatoria 
de los componentes ponderados de Control de gestión, Control de resultados y 
Control financiero, se observan aspectos desfavorables en el cumplimiento de 
planes, programas y proyectos y en la gestión financiera, que evidencia deficiencia 
en la administración de sus recursos, dado que los gastos se incrementan más 
que los ingresos, se aprecia una posible iliquidez y en general adolece de un 
manejo adecuado  que le permita cumplir plenamente su misión con el uso óptimo 
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de los recursos, más cuando presenta morosidad en su cartera y la inexistencia de 
garantías de los créditos otorgados. 
 

 SECRETARÍA DE VIVIENDA SOCIAL – VIGENCIA 2012 
 
El siguiente Hallazgo administrativo N° 100 del Informe de Auditoría 
Gubernamental con Enfoque Integral a la Gestión Fiscal del Municipio de Santiago 
de Cali –  vigencia 2012-Modalidad Regular, nos muestra la situación presentada 
durante la gestión para el cumplimiento de los proyectos y metas del Plan de 
Desarrollo 2012-2015: 
 
Se evidenció que la Secretaría de Vivienda Social, cumplió en un 54.3%, el Plan 
de Acción de la vigencia 2012, debido a que de un total de 14 metas cumplió 
parcialmente 2 y no cumplió 4, lo cual va en contravía de lo establecido 
inicialmente en dicho Plan. 

METAS CUMPLIDAS PARCIALMENTE 

Programa Proyecto Descripción 
Meta  

programada 
Meta  

cumplida 

Reducción de los riesgos 
existentes 

Asistencia técnica para 
integrar acciones conjuntas 
intersectoriales 
interinstitucionales y 
comunitarias a los 
beneficiados de los 
proyectos habitacionales de 
la secretaria de vivienda 
social Santiago de Cali 

Generar un proceso de 
sensibilización de 
valores, actitudes y 
hábitos en los 
habitantes, logrando en 
ellos identidad, sentido 
de pertenencia, 
responsabilidad 
individual y social hacia 
su nuevo hábitat.  

4 3 

Restablecimiento 
Socioeconómico a las 
Víctimas del Conflicto 
Armado 

Subsidio municipal 
complementario para 
población en situación de 
desplazamiento en Santiago 
de Cali 

Subsidio municipal 
complementario para 
adquisición de vivienda 
nueva o usada 

200 135 

METAS NO CUMPLIDAS 

Programa Proyecto Descripción 
Meta 

programada 
Meta 

cumplida 

Cali Ciudad en 
Transformación 

Subsidio municipales de 
vivienda para mejoramiento 
en el municipio de Santiago 
de Cali 

Otorgar subsidios de 
mejoramiento de 
vivienda a las familias 
beneficiadas 

33 0 

Construcción obras de 
infraestructura para 739 
soluciones de vivienda en 
los lotes 11-12 en la 
urbanización potrero grande. 
Calles 121-126 y carreras 
28d-28e4.  

Supervisión de obras 739 0 

Construcción de proyectos 
habitacionales para vivienda 
de interés prioritario desde 
la comuna 1 hasta la 
comuna 21 

Supervisión de obras 350 0 

Sostenibilidad Fiscal y 
Soberanía tributaria con 
resultados 

Asistencia para recuperar 
cartera de secretaria de 
vivienda social en Santiago 

Control del recaudo para 
recuperación de cartera 

15 0 
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Programa Proyecto Descripción 
Meta  

programada 
Meta  

cumplida 

de Cali 

Fuente: Secretaría de Vivienda Social 

 
Lo anterior por debilidades de mecanismos de seguimiento y monitoreo que no 
permitieron advertir oportunamente el incumplimiento por parte de las personas 
encargadas del cumplimiento de dichas metas, ocasionando que, a diciembre de 
2012, no se alcancen las metas contempladas en el Plan de Desarrollo 2012-2015 
y no se cubran oportunamente las necesidades de la comunidad. 
 

2.3.16. CONTRIBUCIÓN DE LASCAJAS DE COMPENSACIÓN FAMILIAR 
A LA SOLUCIÓN DE LA PROBLEMÁTICA 

 

 COMFENALCO 
Es importante resaltar que los recursos de vivienda que dispone la Caja de 
Compensación para la entrega de subsidios de vivienda, por ley, deben ser 
dirigidos únicamente a los hogares afiliados a Comfenalco Valle.  
 
Se tiene conocimiento de la medición realizada en al año 2011, que arrojó un 
déficit cualitativo de vivienda en Cali, que ascienda aproximadamente 110.000, a 
la vez que hay 27.462 unidades con déficit cuantitativo.  
 
Aporte de Comfenalco Valle a la solución de vivienda: 
Con  la gestión realizada y con el apoyo de convenios firmados con reconocidos 
constructores de la región  se entregaron cerca de 2.500 soluciones de vivienda 
nueva en el año 2012 para la atención de población afiliada y no afiliada, 
distribuidos en todos los municipios del Valle del Cauca; Urbanización San José 
de las palmas en Buga, Urbanización alameda en Cartago, Urbanización las 
orquídeas en el Cerrito. Ciudadela Campestre Oporto en Jamundí, senderos del 
aguacatal y Colinas del Bosque en Cali, entre los más representativos.  
 
Durante el año 2012, a través del Fondo de Vivienda, Comfenalco Valle asignó 
con recursos propios 1275 subsidios por  un monto de ($14.573.000.000). Estos 
recursos están llegando a la población más vulnerable, dado que el 76 % de ellos 
fueron asignados a las familias con ingresos mensuales menores o iguales a 
$2.SMLMV.  
 
Los subsidios de vivienda se asignaron para: 

a. Compra de vivienda nueva 1167. Es decir el 91.53% del total asignado.  
b. Construcción en sitio propio 59.   Es decir el 4.63% del total asignado. 
c. Mejoramiento de vivienda 49. Es decir el 3.84% del total de subsidios 

asignados. 
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Perspectivas de la construcción de vivienda de interés social en Cali.  
Según datos revelados por el DANE, el área licenciada para vivienda de interés 
social en el último trimestre del 2012, registró una disminución de 64.4% con 
respecto al mismo trimestre de 2011. Así mismo el área nueva para vivienda VIS, 
obtenida a partir del censo de edificaciones,  disminuyó 15.2%, frente al segundo 
trimestre del 2011.  
 
Seguramente que para el año 2013 con las nuevas políticas del Gobierno Nacional 
en materia de vivienda,  “100.000 viviendas gratuitas “Y las “86.000 viviendas para 
ahorradores con ingresos entre 1 y 2 salarios mínimos·, los resultados en la 
dinámica de la construcción serán superiores.  
 

 COMFANDI.  
 
Déficit de vivienda en Santiago de Cali 
 
El déficit cuantitativo pasó  en Cali de alrededor de 65 mil unidades, en el 2005, a 
casi 110 mil unidades en el año 2012. Según las proyecciones, en la vigencia del 
nuevo POT llegarán a la ciudad aproximadamente 200 mil habitantes. Por lo tanto, 
se necesitarán 55 mil viviendas más. 
 
Las dinámicas de construcción actuales permiten, en promedio, la edificación de 
8190 viviendas al año. El déficit aumenta, en promedio, en 6.500 unidades por 
año.  
 
Ventas de Vivienda en Cali 
 
En 2012 en Cali, las ventas alcanzaron 6.589 unidades entre enero y diciembre de 
2012, de las cuales el 68% de éstas fueron proyectos NO VIS y el 32% de 
proyectos VIS.  
 
La zona de Cali en la que se concentró la mayor venta de vivienda fue la zona sur 
desde la carrera 50 con una participación de 68%.  
 
Lanzamientos de vivienda 

• En el periodo enero – diciembre de 2012 se lanzaron 10.824 unidades 
habitacionales en Cali y su área de influencia (Jamundí, Candelaria, 
Palmira y Yumbo).  

• En la ciudad de Cali, los lanzamientos de vivienda entre enero y diciembre 
de 2012 alcanzaron las 5.027 unidades, el 60% corresponden a vivienda 
diferente de Interés Social y el 40% restante a vivienda de Interés Social.  
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• Para Cali y su zona de influencia la oferta de vivienda ascendió en 2012 a 
7.134 unidades. 

• Para la ciudad de Cali, la oferta disponible de vivienda en diciembre de 
2012 fue de 3.458 unidades.    

• Iniciaciones  

• En el periodo enero - diciembre de 2012 en Cali y su Área de Influencia se 
iniciaron 7.437 soluciones de vivienda, de las cuales Cali aportó el 72%, es 
decir 5.384 unidades. 

• 1. El aporte de COMFANDI a la solución del déficit, para el año 2012.  

 
 

Proyectos desarrollados: 

 
2012 2013 Tipo 

    

Altos de la Luisa 392 
 

Casas y 
Apartamentos 

Lomalinda 400 
 

Apartamentos 

Vegas de 
Comfandi 360 635  

Casas  y 
apartamentos 

Alto Piamonte  
 

260  Apartamentos 

Brisas de la Base  
 

126  Apartamentos  

 Totales  1.152  1021  
  

 

Viviendas de interés social 25.790 

Mejoramiento de vivienda 5.658 

Construcción en Sitio Propio 953 

Subtotal mejoramiento y construcción en sitio propio 6.611 

Proyectos construidos (No VIS) 75 

A. Por intermediación 684 

B. Por construcción directa 1.531 

Total Viviendas Construidas (VIS y No VIS) 34.691  

Viviendas en ejecución o en proyecto 2.197 
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Perspectivas hacia el futuro de la construcción de vivienda de interés social en 
Cali.  

• Zona expansión de Cali Las Vegas-Comfandi en esta zona está 
desarrollando el proyecto Las Vegas, el cual consta de casas y 
apartamentos. 

• Zona de expansión corredor Cali-Jamundí 

• Procesos de Renovación Urbana liderado por la Alcaldía de Cali 

 
Aspectos estratégicos de la problemática.  

• Las exigencias legales y los costos no permiten hacer casas para los más 
pobres. Por lo que es fundamental una revisión del POT. 

• Bajos índices de empleo que impide a que los hogares de menores 
ingresos puedan acceder a compra de vivienda, en razón a su capacidad 
de pago. 

3. SITUACIÓN ACTUAL DEL PROCESO DE CONSTRUCCIÓN DEL NUEVO 
POT.  

 
En la actualidad el proceso de Revisión Ordinaria del Plan de Ordenamiento 
Territorial para el Municipio de Santiago de Cali ha cumplido varias etapas previas 
a la discusión final ante el Honorable Concejo Municipal. La Administración 
Municipal ha desarrollado varios documentos que hacen parte del proceso: el 
Documento Técnico de Soporte, la memoria justificativa y el expediente municipal, 
los cuales soportan el proyecto de Acuerdo que se ha socializado y discutido con 
diferentes instancias de consulta (grupos de ciudadanos, academia, gremios, 
sectores, autoridades ambientales1). El proyecto de Acuerdo de la revisión y ajuste 
del Plan de Ordenamiento Territorial conforme  lo establece la Ley 388 de 1997 
está estructurado en tres grandes componentes:  
 
1. El componente general del plan, el cual estará constituido por los objetivos, 
estrategias y contenidos estructurales de largo plazo. 
2. El componente urbano, el cual estará constituido por las políticas, acciones, 
programas y normas para encauzar y administrar el desarrollo físico urbano. 
3. El componente rural, el cual estará constituido por las políticas, acciones, 
programas y normas para orientar y garantizar la adecuada interacción entre los 

                                            
1
Es importante resaltar que la revisión y ajuste del POT cuenta con una estrategia de comunicación, en la cual 

se enmarca la participación ciudadana, la cual está planteada en tres fases, una primera de diagnóstico con la 
comunidad, gremios, academia y dependencias de la alcaldía, una segunda de divulgación de la propuesta de 
revisión y ajuste del POT, la cual se viene desarrollando desde finales del 2012, y una tercera fase que 
considera la socialización del POT una vez esté adoptado. 
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asentamientos rurales y la cabecera municipal, así como la conveniente utilización 

del suelo.  
 
En la actualidad el proceso de construcción del POT ya incluye políticas, objetivos, 
estrategias y contenidos estructurales de largo plazo los cuales plantean 
directrices y estructuras del modelo de ordenamiento para el municipio. El 
componente general y el componente rural, se encuentran en proceso de 
concertación ambiental ante la Corporación Autónoma Regional del Valle del 
Cauca (CVC), al contener elementos ambientales relacionados con el 
ordenamiento territorial y ser competencia de dicha entidad conforme lo establece 
la ley. 
 
En el tema del componente urbano existe una primera versión de documento, con 
la cual se está trabajando en los ajustes pertinentes acordes a las observaciones, 
análisis y sugerencias realizados por los diferentes actores: comunidad, academia, 
y gremios, destacándose la participación del Consejo Consultivo de Ordenamiento 
conformado por representantes de gremios, comunidad, academia y dependencias 
de la Alcaldía, así como la participación masiva a través de los medios digitales y 
oficios escritos. 
 
Los principales temas que están siendo trabajados junto con estas instancias son 
los relacionados con la normatividad urbana: áreas de actividad, tratamientos y 
edificabilidad. Es importante señalar que el proceso de revisión del POT continua 
recibiendo observaciones y sugerencias y por tanto en la actualidad se hacen 
ajustes al proyecto de articulado y a los demás documentos de soporte. 
 
De acuerdo a la Ley 388 de 1997 y demás normas reglamentarias de los Planes 
de Ordenamiento Territorial indican que se debe  cumplir con un procedimiento 
para su aprobación (artículos 24 y 25): en la actualidad el proceso de aprobación 
se encuentra en Concertación con la autoridad ambiental CVC donde se discuten 
temas exclusivamente ambientales del municipio de Santiago de Cali. 
 
Posterior a esta concertación ambiental, la propuesta debe pasar a discusión en el 
Consejo Municipal de Planeación, para que esta entidad emita un concepto. 
Finalmente, y luego de la consolidación de la propuesta, esta deberá ser radicada 
ante el Concejo Municipal para su discusión y aprobación.   
 
El problema del déficit de vivienda en Cali no es responsabilidad exclusiva del 
municipio, la problemática responde a erradas políticas estatales  instauradas 
hace varios años, crecimiento exponencial de población en los cascos urbanos 
generadas por fenómenos sociales y la incapacidad del Estado en sus diferentes 
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escalas (gobierno central, gobernaciones y alcaldías) para responder a esta 
dinámica.  
 
Bajo este contexto uno de los temas relevantes de la revisión y ajuste del POT en 
curso, es el de la vivienda; debido a las dificultades que representa la falta de 
nuevas unidades para más de 100 mil hogares en déficit  y a la baja calidad de 
más de 25 mil viviendas, que no cumplen con las características y cualidades 
básicas de habitabilidad digna.   
 
En Cali existen 510.234 viviendas para satisfacer las necesidades de 620.176 
hogares, es decir que existe un déficit cuantitativo de 109.942; a su vez 25.831 
viviendas presentan deficiencias (carencia de servicios públicos domiciliarios, con 
pisos en tierra, en hacinamiento o alguna combinación de estas) que representan 
el déficit cualitativo.2 
 
El crecimiento poblacional de Cali en la última década estuvo por encima de la 
dinámica constructiva de unidades de vivienda ofrecidas, especialmente para las 
familias con pocos recursos económicos, por lo que el déficit cuantitativo de 
vivienda en el municipio pasó de alrededor de 65 mil unidades en el 2005 a casi 
110 mil unidades en la actualidad. 
 
Este fenómeno ha repercutido negativamente en algunos sectores de la ciudad en 
donde se ha generado el crecimiento descontrolado y no planificado y la invasión 
de áreas cuyas condiciones naturales no permiten su adecuada habitabilidad.  
 
Bajo estas condiciones la revisión y ajuste plantea estrategias encaminadas a la 
disminución del déficit (cualitativo y cuantitativo) de vivienda, para ello se plantean 
5 estrategias desde la revisión y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial.  
 
La primera de ellas es entender que el problema del déficit habitacional, es de la 
región Vallecaucana, no solo del municipio de Santiago Cali, las dinámicas 
poblacionales, flujos de movilidad e intercambio de bienes y servicios con los 
municipios colindantes evidencian esta condición,  por eso el tema de  vivienda se 
debe incluir dentro de la Agenda Regional para que el problema sea abordando 
en su contexto territorial real y se implementen soluciones conjuntas entre los 
diferentes municipios de influencia de Santiago de Cali. 
 
La segunda estrategia hace referencia al Área de expansión la cual está 
delimitada como el área de crecimiento controlado con que cuenta el municipio.  
Alrededor de 1635 hectáreas  se disponen para la expansión y crecimiento de la 
ciudad que si bien no puede ser destinada para un único uso, si es una solución 

                                            
2
Fuente: Plan Estratégico de Vivienda PEV 2010 
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viable para la carencia de suelo. Es importante encontrar un punto de equilibrio 
para que los nuevos desarrollos incluyan suelo para Vivienda de Interés Social. En 
este sentido se retoman normas nacionales las cuales obligan a destinar una parte 
del suelo de los planes parciales a desarrollarse en estas áreas para Vivienda de 
Interés Prioritario (VIP) 
 
La tercera estrategia es la transformación de usos hacia la re-densificación en 
sectores precisos y determinados de la ciudad, entendiendo que las dinámicas 
urbanas son cambiantes y que los usos se pueden transformar de manera 
controlada para dar paso a nuevos desarrollos con nuevos usos. Este es el caso 
de varios predios en el área conocida como área industrial en la cual la salida de 
la industria a municipios vecinos generó grandes extensiones de tierra no 
utilizados dadas las restricciones uso que aplican en la actualidad, pero que se 
evidencian como un potencial para el desarrollo de vivienda y usos 
complementarios a ésta.   
 
La cuarta estrategia está relacionada con áreas identificadas desde la revisión y 
ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial como Áreas para re-densificación en 
las cuales las condiciones urbanas actuales permiten aprovechar de una manera 
más eficiente el suelo. Las áreas para re-densificación permiten alcanzar mayores 
densidades en zonas delimitadas de la ciudad consolidada donde la dinámica de 
construcción es de lejos mucho más fuerte que en el área de expansión y que 
cuentan con el soporte en materia de servicios públicos domiciliarios, movilidad, 
espacio público y equipamientos, o se encuentran cercanas a proyectos que les 
proveerán dichas condiciones básicas para su adecuado desarrollo.    
 
Por último está la estrategia de Mejoramiento Integral de barrios, encaminado a 
disminuir el déficit cualitativo de vivienda (alrededor de 27 mil viviendas)  y donde 
se pretende mejorar las condiciones urbanas de algunos barrios delimitados y 
definidos a los cuales se les desarrollará programas y proyectos urbanos 
prioritarios (servicios públicos, infraestructura vial, espacio público, 
equipamientos). Esto con el fin de  mejorar la calidad de las viviendas existentes 
que no cumplen con los mínimos requerimientos de habitabilidad.  

 
Una vez finalice el proceso de Concertación con la autoridad ambiental  que se 
adelanta actualmente, la normativa vigente establece que la propuesta debe 
radicarse ante el Consejo Municipal de Planeación, el cual cuenta con un plazo 
máximo de 30 días para emitir su concepto. Posterior a esta etapa, el proceso 
entra a debate ante el Honorable Concejo Municipal el cual según la ley cuenta 
con un plazo máximo de 90 días hábiles para la aprobación definitiva del Plan de 
Ordenamiento Territorial. Con estos tiempos máximos establecidos por la 
normativa vigente, la administración municipal aspira a la aprobación del proyecto 
antes que finalice el primer semestre de 2014. 
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El Plan de Ordenamiento Territorial es la carta de navegación territorial de los 
municipios y la construcción y revisión del mismo se hace con la participación de 
la sociedad, en general, para el caso del Municipio de Santiago de Cali, la  
administración ha hecho esfuerzos para hacer partícipe a la comunidad caleña. 
Hasta el momento en Planeación Municipal se han recibido aproximadamente  411 
oficios de la comunidad  con sugerencias observaciones y peticiones y se ha dado 
respuesta a cada uno de ellos. 
 

4. CONCLUSIONES 
 

1. La problemática de la vivienda de interés social  para el municipio de Cali 
se centra principalmente en la Materia prima “La Tierra”; no se tienen 
suelos habilitados para hacer desarrollos habitacionales. Si se mira qué 
terrenos quedan que tengan licencias de construcción y que sean lotes de 
más de 25000 mt2, son mínimos; además en la ciudad se desarrolla en 
mayor proporción la vivienda suntuaria, siendo contradictorio con una 
sociedad donde no solamente hay desempleo, sino que hay crisis de 
ingresos.  
 

2. El déficit cuantitativo de vivienda en Cali pasó de alrededor de 65 mil 
unidades, en el 2005, a casi 110 mil unidades en el año 2012. Según las 
proyecciones, en los ajustes al POT llegarán a la ciudad aproximadamente 
200 mil habitantes. Por lo tanto, se necesitarán 55 mil viviendas más. Las 
dinámicas de construcción actuales permiten, en promedio, la edificación de 
8190 viviendas al año. El déficit aumenta, en promedio, en 6.500 unidades 
por año. En este sentido, si el municipio continúa con las mismas 
dinámicas, no será posible cubrir el déficit en el corto plazo. 
 

3. De acuerdo a información de CAMACOL en el Plan Estratégico de 
Vivienda, transcurridos casi diez (10) años desde la expedición del POT, 
existe un importante número de hogares en déficit habitacional y la ciudad 
continúa sin abordar estrategias de fondo para controlar el precio de la 
tierra urbana y de expansión urbana, no existen esquemas operativos y 
financieros entre ellos la aplicación del cobro de la plusvalía que permita 
financiar desde la Administración Municipal la oferta de vivienda de interés 
prioritario VIP, no existen por fuera de los subsidios municipales de vivienda 
incentivos para desarrollar VIP, ni el Fondo Especial de Vivienda ni los 
constructores cuentan con instrumentos que permita el acceso masivo de 
hogares de más bajos ingresos al mercado formal de la vivienda y a 
esquemas de financiación posibles para dichos hogares. 
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4. El Municipio de Santiago de Cali no ha implementado una Política de 
Vivienda y Asentamientos Humanos, de acuerdo a lo establecido en el 
artículo 12 del Acuerdo 069 de 2000-Plan de Ordenamiento Territorial, ya 
que no ha logrado contener el crecimiento del déficit cuantitativo de 
vivienda, y reducir el déficit cualitativo, que hubieran contribuido 
simultáneamente al mejoramiento de la calidad de vida de la población en 
condiciones de pobreza y así evitar el desborde del crecimiento urbano 
hacia áreas no urbanizables; igualmente no se han implementado los 
componentes denominados Plan Estratégico de Vivienda y Sistema 
Municipal de Vivienda, que son importantes para el desarrollo de una 
Política de Vivienda, tal como lo establece el POT vigente. Esta situación 
refleja perspectivas negativas en la construcción de vivienda de interés 
social en Cali. Según datos revelados por el DANE, el área licenciada para 
vivienda de interés social en el último trimestre del 2012, registró una 
disminución de 64.4% con respecto al mismo trimestre de 2011. El  área 
nueva para vivienda VIS, obtenida a partir del censo de edificaciones,  
disminuyó 15.2%, frente al segundo trimestre del 2011.  

 
5. A falta de resultados y lineamientos por la no adopción del Plan Estratégico 

de Vivienda mediante  Acuerdo Municipal,  no se ha facilitado una mejor 
definición de programas y proyectos habitacionales en el Municipio y no se 
ha detallado sus metas financieras, modalidades e instrumentos de 
ejecución del Plan; de la misma manera, como no existe un Sistema 
Municipal de Vivienda, no se ha podido relacionar, articular y coordinar de 
manera efectiva, las acciones de los diferentes actores que participan en la 
generación de la demanda y oferta de soluciones habitacionales en el 
Municipio, con énfasis en la vivienda de interés social.  
 

6. El  Municipio de Santiago de Cali,  no ha utilizado importantes instrumentos 
de planificación y gestión del suelo, para mejorar el desarrollo y 
fortalecimiento de la vivienda en Cali, como los siguientes: Unidades de 
Actuación Urbanística, Desarrollo prioritario de Unidades de Actuación 
Urbanística,  Actuaciones urbanas integrales y participación en plusvalía, 
definidos en la Ley 388 de 1997. 
 

7. El Decreto Nacional 075, de febrero de 2013,  establece que el 20% de 
área útil residencial de todos los proyectos  que se aprueben tanto en el 
área de desarrollo como en el área de expansión urbana se deben destinar 
a vivienda de interés prioritario en el mismo terreno o en otro dentro de la 
ciudad o municipios vecinos y desarrollado por el mismo constructor o 
ceder a la administración municipal para su desarrollo. Las Áreas de 
expansión Cali-Jamundí, tienen 1600 hectáreas, donde más o menos la 
mitad tienen planes parciales aprobados o en desarrollo, con oportunidad 
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de aplicar el decreto 075, pero es tierra muy costosa, alrededor de 
$180.000 a $300.000 por metro cuadrado (m2), y a ese valor no se puede 
desarrollar vivienda de interés prioritario (VIP). 
 

8. Las expectativas para la aprobación del nuevo POT para la vigencia 2013, 
se ven disminuidas por los tiempos establecidos para su trámite. Una vez 
finalice el proceso de concertación con la autoridad ambiental  que se 
adelanta actualmente, la normativa establece que la propuesta debe 
radicarse ante el Consejo Municipal de Planeación, el cual cuenta con un 
plazo máximo de 30 días para emitir su concepto. Posterior a esta etapa, el 
proceso entra a debate ante el Honorable Concejo Municipal el cual según 
la ley cuenta con un plazo máximo de 90 días hábiles para la aprobación 
definitiva del Plan de Ordenamiento Territorial. Con estos tiempos, la 
administración municipal difícilmente podría aspirar a la aprobación del 
proyecto antes que finalice el primer semestre de 2014. 

 
9. Con respecto al nuevo Plan de Ordenamiento territorial POT, uno de los 

temas relevantes de la revisión y ajuste del POT en curso, es el de la 
vivienda; debido a las dificultades que representa la falta de nuevas 
unidades para más de 100 mil hogares en déficit  y a la baja calidad de más 
de 25 mil viviendas, que no cumplen con las características y cualidades 
básicas de habitabilidad digna 
 

10. La Ley de vivienda gratuita Ley 1537 de 2.012, se convierte en una 
amenaza para la Secretaría de Vivienda que no garantiza el futuro y la 
sostenibilidad de la entidad como tal, por ejemplo frente al tema de la 
cartera, el Fondo Especial de Vivienda registra en sus Estados Financieros 
sumas muy importantes, las cuales son de muy difícil recaudo, frente a la 
expectativa que tiene el deudor que decide no pagar y hasta perder su casa 
con el fin de hacerse a una  vivienda gratis.  

 
11. En la vigencia 2012 el presupuesto definitivo de inversión para proyectos de 

vivienda no sobrepasó el 1% sobre el total del Presupuesto General del 
Municipio de Santiago de Cali. La disponibilidad de recursos y la gestión 
administrativa por parte del Fondo Especial de Vivienda y la Secretaría de 
Vivienda para ejecutar el presupuesto de inversión sobre vivienda, han 
incidido directamente en la cantidad de metas presupuestadas y ejecutadas 
en relación a la disminución del déficit de vivienda social. 

 
12. La contribución de la Secretaría de Vivienda y el Fondo Especial de 

Vivienda en la reducción del déficit de vivienda, es mínima, si se compara 
con los esfuerzos que está haciendo el sector privado, amén de la 
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eficiencia en el manejo de los recursos. Mejor dicho las Cajas de 
Compensación familiar hacen más con menos. 
 

13. Con respecto a la aplicación de Ley 1537 de 2.012 “Ley de Vivienda 
Gratis”, la Secretaría de Vivienda Social ha venido acompañando la 
formulación y estructuración de diferentes proyectos y macro-proyectos de 
origen público y privado, de manera tal que el municipio logre la asignación 
de un cupo significativo de la oferta disponible del Ministerio de Vivienda, 
Ciudad y Territorio para las Viviendas Gratis. Como logro de ésta gestión 
adelantada, se evidencia la suscripción del convenio interadministrativo 
celebrado entre el FONDO NACIONAL DE VIVIENDA -FONVIVIENDA, el 
Municipio de Santiago de Cali, la Secretaría de Vivienda Social de Cali y el 
Fondo Especial de Vivienda de Cali el 27 de Julio de 2012 que tiene dentro 
de su objeto el “aunar esfuerzos para entregar en forma gratuita, hasta tres 
mil (3.000) viviendas de interés prioritario urbanas, a título de subsidio en 
especie, a la población más vulnerable, en el Municipio de Santiago de Cali 
o en otros Municipios del Departamento del Valle del Cauca que sean 
definidos de mutuo acuerdo por las partes, a través de la cooperación para 
adquisición de las viviendas o para el diseño, la realización de las obras de 
urbanismo, la gestión y/o la construcción de proyectos de vivienda de 
interés prioritario urbana.” Logro altamente significativo para la ciudad de 
Cali y que equivale a la  asignación del Gobierno Nacional de cerca de 
$105.406.200.000. Estos recursos  permitirán brindarle atención a la 
población que se encuentra en mayores condiciones de vulnerabilidad y 
que de acuerdo a la Ley 1537 de 2.012 será seleccionada por el 
Departamento para la Prosperidad Social. Sin embargo sigue siendo el 
problema, la disponibilidad de suelo urbanizable, situación que se comparte 
en otras regiones del país. 
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