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Este documento pretende presentar los planteamientos
del Ministerio del Ambiente, Vivienda y Desarrollo Terri-
torial en el gobierno del presidente Juan Manuel Santos.
Para esto, exhibira lo que se esta haciendo actualmente,
la institucionalidad que lo encierra y los resultados que se

The purpose of this document is to present the ideas set
out by the Ministry of the Environment, Housing and Te-
rritorial Development in the government of Juan Manuel
Santos. We will present the Ministry’s current underta-
kings, the institutionality it is surrounded by and the ex-

esperan para el futuro.

Las ciudades colombianas no han sido
ajenas a un rapido proceso de urbani-
zacion; movimiento natural que han
vivido las ciudades de América Latina
y del mundo. Ante esto, los gobiernos
han tenido la responsabilidad de dar
una respuesta de una u otra manera.
De los mas de mil cien municipios de
Colombia, 75% de la poblaciéon —34
millones de personas— vive en areas
urbanas y para el 2019, segtin las pro-
yecciones de Planeacién Nacional, se-
ran 40 millones de personas — se esti-
ma que en ese momento constituird el
80% de la poblacién—.

Sin duda, el proceso de rapida urba-
nizaciéon, no solamente ha acarreado
importantes faltantes en materia de
vivienda y de vivienda de interés so-
cial (VIS), sino sobre todo un déficit

pected results.

significativo de infraestructura urbana.
El 58% del exordio de vivienda en Co-
lombia es de origen informal, lo que no
significa necesariamente que el origen
sea ilegal. De hecho, la manera como
se han formado las ciudades colombia-
nas ha sido a través de asentamientos
no planificados adecuadamente, aso-
ciados a bajos ingresos y dificultades
de acceso al suelo, lo cual aumenta su
vulnerabilidad al riesgo. De acuerdo
con el censo del 2005, el déficit cuan-
titativo superaba el millén de unidades
en todo el territorio nacional.

El déficit en Colombia se concentra,
en su mayoria, en los 150 centros ur-
banos del pais, localizados principal-
mente en las regiones: Andina, Caribe,
y Bogotd —Sabana. La ultima retine el
40% del faltante. Cifras que, en térmi-

nos de politicas publicas, le facilitan la
tarea al gobierno y dan evidencia del
enorme faltante cuantitativo concentra-
do en estas regiones.

Lo anterior es preocupante, sobre
todo si se tiene en cuenta que cada afio
en el pais se estan dejando de atender en
promedio 150,000 hogares con necesi-
dades de una vivienda digna. Es decir,
la escala de produccién en Colombia
apenas le da respuesta a la mitad de la
conformacion de los hogares del pais.
Por supuesto, el gran faltante lo esta re-
cibiendo el segmento de la vivienda de
interés prioritario, es decir las familias
mas pobres.

En relacién con las caracteristicas de
los proyectos de vivienda en Colombia,
el Ministerio de Vivienda hizo un tra-
bajo con FINDETER, en el que encontrd
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que los promotores en Colombia desa-
rrollan, en el 90% de los casos, proyec-
tos en una hectéarea y proyectos de 100
soluciones de vivienda cuando se trata
de vivienda VIS. En el historico de los
altimos 15 afios, el 68% son menores a
50 unidades. Por consiguiente, los pro-
yectos de vivienda han sido pequefias
intervenciones, pequefios proyectos
con una gestién dispersa, compleja y
que definitivamente no estan disefiados
para responder a la demanda y al alto
déficit que presenta Colombia.

Hace algunos afios se observd con
detalle el modelo mejicano. En aquel
momento y a lo largo de estos afios, ha
dejado unas lecciones importantes so-
bre la necesidad de cambiar la escala de
produccién de vivienda y la importan-
cia de fortalecer las instituciones a nivel
central y regional para poder asumir esa
tarea. Asi como, la diversificaciéon de
opciones de financiamiento hipotecario
y el desarrollo de un marco formativo
estable y fuerte que minimice los costos
indirectos de producir vivienda.

MACRO-PROYECTOS

Ante la problematica existente en mate-
ria de generacién de oferta de vivienda
VIS y las dificultades en la habitacién
de suelo, en el gobierno anterior se
adoptaron los macro-proyectos de in-
terés social nacional —lo que hoy se
llama macro-proyectos de primera ge-
neracion—. Fue una manera de respon-
der a la necesidad de construir a gran
escala, con unos modelos de desarrollo
urbano planificados con un suficiente
suelo y con todos los equipamientos
que requiere la poblacién pobre.

La figura de los macro-proyectos fue
declarada inconstitucional en el afio
2010, no obstante, mientras la ley es-
tuvo viva, sus decretos reglamentarios
se radicaron y muchos se adoptaron. La
corte constitucional tuvo la fortuna de
modular su fallo e incorporé todos los
elementos valiosos de este instrumento
y sefiald las falencias de institucionali-
dad que esa ley tenia.

Con base en esa experiencia, en go-
bierno actual se tramité y aprob6 la
nueva Ley de suelo y vivienda 14.68.
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Esta reincorpord la figura de los macro-
proyectos al ordenamiento juridico
colombiano, no obstante, sélo aque-
llos elementos de constitucionalidad
recomendados por la Corte Constitu-
cional, por lo que se les dio el nombre
de macro-proyectos de segunda gene-
racién. Son grandes operaciones urba-
nas que se definen como intervenciones
integrales de gran escala de expansion
y desarrollo de territorio. Aunque los
macro-proyectos de renovacién urba-
na, aun no se han iniciado, son sin duda
la punta de lanza de la recuperacién de
las ciudades, ya que permiten la accion
de los entes territoriales de la mano del
sector privado para adelantar procesos
que son tradicionalmente de dificil ges-
tion. De esta forma, son uno de los
principales instrumentos de oferta de
la politica de vivienda, pues, segtin las
estimaciones, garantizaran la habilita-
cion de 4,000 de las 7,000 hectareas de
suelo urbano que se requirieren para la
construccion del millén de viviendas,
objetivo del gobierno para estos 4 afios.

El énfasis que el gobierno nacional
ha puesto en los requerimientos para
macro-proyectos, busca evitar los prin-
cipales factores de segregacion urbana,
que es una gran preocupacion entre los
expertos en este tema. En primer lugar,
los macro-proyectos deben formularse
bajo altos pardmetros de calidad urba-
na y para ello los promotores tienen la
obligacién de dotar las nuevas areas
con equipamientos sociales de educa-
cion, bienestar, cultura, salud y deporte,
suficientes para responder a la demanda
de la poblacion. Adicionalmente, cada
uno debe cumplir altos estdndares de
espacio publico, esto implica dotar al
nuevo sector con parques, plazas, ala-
medas y andenes, cuya dimension y
calidad permitiran altos niveles de ha-
bitabilidad y mejores condiciones am-
bientales para las nuevas familias.

En segundo lugar, cada macro-pro-
yecto sera una oportunidad para pro-
mover la localizacién de actividades
productivas y comerciales, con el fin de
crear nuevas oportunidades de empleo
para los residentes, para asi disminuir
los desplazamientos obligados de los

residentes en busca de este tipo de ser-
vicios, mejorando, por esta via, la mo-
vilidad de ciudades en su conjunto.

Estos macro-proyectos, por otra par-
te, se convierten en una oportunidad
importante para articular las inversio-
nes sectoriales, garantizar y agilizar la
ejecucion de programas nacionales de
subsidio nacional de vivienda.

Los macro-proyectos son por princi-
pio un instrumento de lucha en contra
la especulacién del suelo; factor que
dificulta e impide la conclusién de las
politicas de vivienda social y priorita-
ria por parte de los entes territoriales.
Por lo tanto, en este tipo de operaciones
integrales de gran escala se incluyen
medidas tendientes a controlar y re-
gular la especulacion con el valor del
suelo por parte de propietarios o posee-
dores mediante avaltos de referencia
con ocasion del anuncio del proyecto.
Ademas, para la gestion del suelo se
aplica, cuando es el caso, el mecanismo
declaratoria de utilidad publica e inte-
rés social, que permite adelantar pro-
cedimientos de enajenacién voluntaria
expropiacion administrativa judicial
y/o imposicién de servidumbres.

En el disefio de los macro-proyectos
también se incluyen disposiciones rela-
cionadas con la participacién en plus-
valias, por parte de los municipios en
distritos, siempre que con las decisio-
nes administrativas contempladas, se
autoricen usos mas rentables o el incre-
mento del aprovechamiento del suelo.

RESULTADOS DE LA GESTION
DE LOS MACRO-PROYECTOS

En el Ministerio de Vivienda se ha im-
pulsado el tramite de 32 macro-proyec-
tos, de los cuales, 15 han sido identifi-
cados, 7 anunciados, y 10 han sido ya
adoptados. Los dltimos estan en ejecu-
cién en las ciudades de Cali, Buenaven-
tura, Barranquilla, Cartagena, Neiva,
Medellin, Manizales, Soacha y Pereira.
Estos, segun las estimaciones, lograran
cubrir el 57 % del déficit cuantitativo
de cada una de estas ciudades. En otras
palabras, si se logran estas operaciones
urbanas integrales con la totalidad de
su capacidad se lograra cubrir el 60%
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del faltante de esas ciudades; un avance

extraordinariamente importante.

Estos proyectos, en términos del im-
pacto municipal metropolitano o regio-
nal, generan las siguientes cifras:

* 1853 hectéreas de suelo urbanizado.

* 127, 000 hogares con acceso a una
vivienda digna con servicios publi-
cos domiciliarios.

* 190 hectéreas de vias arteriales y se-
cundarias.

* 200 hectéreas de espacio ptblico (10
m? de espacio ptiblico por persona).

* 102 hectareas destinadas a equipa-
mientos publicos.

* 555 hectdreas de éareas netas para
viviendas de interés prioritario y para
VIS.

Para septiembre de 2011 se habian
habilitado cerca 200 hectareas. Ademas
se habia avanzado en el desarrollo de
obras de urbanismos para 12,000 so-
luciones y en la ejecucién de mas de
11,000 adicionales. Se han construido
aproximadamente 11,000 viviendas y
7,000 unidades mas en ejecucion. No
obstante, el punto de avance de los
macro-proyectos no esta solamente en
los que ya se han iniciado sino en los
que se estan revisando y aquellos que
van generarse por la ley de los proyec-
tos integrales de desarrollo urbano en
ocasion del fenémeno de la niiia, el de-
creto con fuerza de ley.

Sin duda, actualmente, se ha alcan-
zado a un marco normativo completo y
suficiente para emprender estas grandes
operaciones, las cuales son aptas para
ciudades grandes, zonas metropolita-
nas y municipios vecinos de ciudades,
donde se concentra una gran faltante de
la poblacion.

CIFRAS DEL SECTOR
VIVIENDA

En general, todos los indicadores del
sector estan mostrando comportamien-
tos positivos y robustos:

* La tltima cifra de crecimiento del
PIB es del 8.8%, uno de los sectores
que mas crece en la economia.

* Es el sector que genera més empleos;
las cifras indican que se absorbieron
cerca de 100 mil empleos directos.
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» Las ventas, de acuerdo con la infor-
macién de Camacol y de Galeria, tie-
nen un crecimiento del 15% al 20%.

» Las licencias muestran un creci-
miento que supera el 70% en todos
los segmentos de vivienda, con cre-
cimientos que superan 90% en la vi-
vienda VIS.

* Los desembolsos hipotecarios a tasas
cercanas al 20%.

* Los despachos de cemento creciendo
muy vigorosamente.

De manera que todos los indicadores
del sector y las iniciaciones de vivien-
da estan creciendo también de manera
muy positiva.

En gobierno mantiene la meta del
millén de viviendas, aunque, como lo
han dicho diferentes analistas, se debe
pensar en sobrepasar esta cifra. Si se
da una coyuntura favorable en la eco-
nomia nacional y el tema internacional
no afecta a Colombia, es posible llegar
a esta meta, la cual significa duplicar la
escala de produccion de vivienda en el
pais; en el mejor afo de la historia de
produjeron 500 viviendas. Al mismo
tiempo, es importante anotar que, el
cambio no es simplemente cuantitati-
vo, sino que se esta transformando la
estructura, para lograr que la mayoria
de viviendas que se produzcan sean
para la poblacion pobre.

SUBSIDIOS DE VIVIENDA

Ademas de las leyes de suelo, el go-
bierno ha hecho una reingenieria de los
subsidios de vivienda. En este momen-
to, el gobierno entrega una solucion
de vivienda, que implica: 1) el cierre
financiero garantizado, 2) el recurso
complementario por la adquisicién de
la vivienda y 3) la garantia de encon-
trar una vivienda en el lugar en el que
recibe el subsidio, que puede ser cual-
quier parte del pais.

Se trabaja en un modelo mixto de de-
manda y de oferta. El subsidio de la tasa
de interés se mantiene, se ha mantenido
y el Presidente de la Republica ha anun-
ciado que mantendra este instrumento.

Actualmente se estd afinando, con
el Ministerio de Hacienda, el nuevo
decreto que le da vida, de manera per-
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manente, al instrumento del subsidio
a la tasa de interés, que ha sido llama-
do premio al buen pagador. En este, la
tasa se subsidia para los hogares po-
bres, siempre y cuando no incumplan el
pago de su cuota, en el momento en que
el hogar incumple el pago a su cuota se
le retira el subsidio a la tasa. Esto ha
mejorado, de manera muy destacada,
la calidad de la cartera porque nadie se
quiere quedar atras.

Con el programa de subsidio se pre-
tende acompafiar a 175,000 familias,
que tiene un costo fiscal directo para el
gobierno de cerca de los dos billones a
lo largo de la cobertura hasta llegar al
objetivo estipulado.

CONCLUSIONES

El Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial seguira trabajando
para unir esfuerzos de todos los sectores
involucrados, para acelerar la ejecucion
de lo de los macro-proyectos de prime-
ra generacion, formular y estructurar
financieramente los macro-proyectos
de segunda generacion y los proyectos
integrales de desarrollo urbano. Siempre
en el marco de la responsabilidad social,
ambiental y empresarial, que aporte al
desarrollo sostenible del pais.

Esta el compromiso, el optimismo y
la seguridad de lograr avances en todos
los aspectos relacionados con el desa-
rrollo de las ciudades colombianas para
que sean ciudades mas amables, com-
pactas y sostenibles. Se alcanzara una
mayor productividad en la construccién
para llegar a la meta final de un mill6n
de viviendas dignas y con ellas un pais
con mas empleo y menos pobreza.



