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Resumen
Este documento pretende presentar los planteamientos 
del Ministerio del Ambiente, Vivienda y Desarrollo Terri-
torial en el gobierno del presidente Juan Manuel Santos. 
��������	
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�
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esperan para el futuro.
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Abstract
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-
pected results.  

Las ciudades colombianas no han sido 
ajenas a un rápido proceso de urbani-
������� �	�����	� �������� ���� ����
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 más de mil cien municipios de 
�	�	���
� �����������!	�������"#$�
���	���� ��� !���	���"� ���� ��� ������
urbanas y para el 2019, según las pro-
yecciones de Planeación Nacional, se-
����$%����	�������!���	����"�������-
���������������	����	��	�����������
&%��������!	������"'

Sin duda, el proceso de rápida urba-
nización, no solamente ha acarreado 
importantes faltantes en materia de 
vivienda y de vivienda de interés so-
cial (VIS*
� ��	� �	���� �	�	� ��� �+/���

�4�/����	�����6�������������������'�
El 58% del exordio de vivienda en Co-
�	����������	�4����6	����
��	������	�
�4�/������������������������	�4���
sea ilegal. De hecho, la manera como 
se han formado las ciudades colombia-
nas ha sido a través de asentamientos 
�	� !���/���	�� �������������
� ��	-
���	�� �� ��;	�� �4���	�� �� �/���������
de acceso al suelo, lo cual aumenta su 
vulnerabilidad al riesgo. De acuerdo 
�	���������	�����<%%�
�����+/�������-
titativo superaba el millón de unidades 
en todo el territorio nacional.

=���+/�������	�	��������	�������
�
en su mayoría, en los 150 centros ur-
banos del país, localizados principal-
mente en las regiones: Andina, Caribe, 
y Bogotá –Sabana. La última reúne el 
$%������6�������'��6�������
�����+��-

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

Lo anterior  es preocupante, sobre 
�	�	�������������������������������>	�
en el país se están dejando de atender en 
promedio 150,000 hogares con necesi-
dades de una vivienda digna. Es decir, 
la escala de producción en Colombia 
apenas le da respuesta a la mitad de la 
conformación de los hogares del país. 
Por supuesto, el gran faltante lo está re-
cibiendo el segmento de la vivienda de 
interés prioritario, es decir las familias 
más pobres. 

En relación con las características de 
los proyectos de vivienda en Colombia, 
el Ministerio de Vivienda hizo un tra-
bajo con FINDETER
��������������	�����
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�����	��!�	�	�	��������	�	��������-
rrollan, en el 90% de los casos, proyec-
tos en una hectárea y proyectos de 100 
soluciones de vivienda cuando se trata 
de vivienda VIS. En el histórico de los 
últimos 15 años, el 68% son menores a 
50 unidades. Por consiguiente,  los pro-
����	�� ��� ������� ���� ��	� !����>���
��������	���
� !����>	�� !�	����	��
con una gestión dispersa, compleja y 
������/�����������	����������>��	��
para responder a la demanda y al alto 
�+/�������!���������	�	���'�

Hace algunos años se observó con 
�������� ��� �	���	� ��;���	'� =�� ������
momento y a lo largo de estos años, ha 
dejado unas lecciones importantes so-
bre la necesidad de cambiar la escala de 
producción de vivienda y la importan-
cia de fortalecer las instituciones a nivel 
central y regional para poder asumir esa 
�����'� \�Q� �	�	
� ��� �����/������ ���
	!�	�������/���������	��!	�����	�
y el desarrollo de un marco formativo 
����������6�����������������	���	��	��
indirectos de producir vivienda.

Macro-proyectos
Ante la problemática existente en mate-
ria de generación de oferta de vivienda 
VIS��� �����/������������ ������������
de suelo, en el gobierno anterior se 
adoptaron los macro-proyectos de in-
���+�� �	���� ���	���� "�	� ���� �	�� ���
llama macro-proyectos de primera ge-
�������"'�{��������������������!	�-
der a la necesidad de construir a gran 
escala, con unos modelos de desarrollo 
�����	� !���/���	�� �	�� ��� ��/������
����	� �� �	�� �	�	�� �	�� ���!�����	��
���������������!	�������!	���'

[��/4��������	������	|!�	����	��6���
declarada inconstitucional en el año 
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 incorporó todos los 
elementos valiosos de este instrumento 
y señaló las falencias de institucionali-
�������������������Q�'�

Con base en esa experiencia, en go-
bierno actual se tramitó y aprobó la 
nueva Ley de suelo y vivienda 14.68. 

K��������	�!	������/4��������	������	|
proyectos al ordenamiento jurídico 
�	�	����	
� �	� 	�������
� ���	� ����-
llos elementos de constitucionalidad 
recomendados por la Corte Constitu-
�	���
�!	���	�������������	�����	�����
de macro-proyectos de segunda gene-
ración. Son grandes operaciones urba-
�������������/�����	�	���������	����
integrales de gran escala de expansión 
�� ������	��	� ��� �����	�	'�\������ �	��
macro-proyectos de renovación urba-
na, aún no se han iniciado, son sin duda 
la punta de lanza de la recuperación de 
�����������
��������!����������������
de los entes territoriales de la mano del 
sector privado para adelantar procesos 
�����	�������	�������������6Q���4��-
tión. De esta forma,  son uno de  los 
principales instrumentos de oferta de 
la política de vivienda, pues, según las 
estimaciones, garantizaran la habilita-
ción de 4,000 de las 7,000 hectáreas de 
����	������	������������������!�������
construcción del millón de viviendas, 
objetivo del gobierno para estos 4 años.

=�� +�6���� ���� ��� 4	����	� ���	����
��� !����	� ��� �	�� ����������	�� !����
macro-proyectos, busca evitar los prin-
cipales factores de segregación urbana, 
�����������4����!��	��!������������	��
expertos en este tema. En primer lugar, 
los macro-proyectos deben formularse 
bajo altos parámetros de calidad urba-
na y para ello los promotores tienen la 
obligación de dotar las nuevas áreas 
�	�� ���!�����	�� �	������ ��� �����-
ción, bienestar, cultura, salud y deporte, 
��/�������!�������!	������������������
de la población.  Adicionalmente, cada 
uno debe cumplir altos estándares de 
espacio público, esto implica dotar al 
����	�����	���	��!������
�!�����
����-
medas y andenes, cuya dimensión y 
calidad permitirán altos niveles de ha-
bitabilidad y mejores condiciones am-
bientales para las nuevas familias.

En segundo lugar, cada macro-pro-
yecto será una oportunidad para pro-
mover la localización de actividades 
!�	�����������	��������
��	�����/�����
crear nuevas oportunidades de empleo 
para los residentes, para así disminuir 
los desplazamientos obligados de los 

residentes en busca de este tipo de ser-
vicios, mejorando, por esta vía, 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 
ejecución de programas nacionales de 
subsidio nacional de vivienda. 

Los macro-proyectos son por princi-
pio un instrumento de lucha en contra 
��� ��!��������� ���� ����	�� � 6���	�� ����
�/�������� �!��� ����	����������� ����
políticas 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 especulación con el valor del 
suelo por parte de propietarios o posee-
dores  mediante avalúos de referencia 
con ocasión del anuncio del proyecto.  
Además, para la gestión del suelo se 
aplica, cuando es el caso, el mecanismo 
declaratoria de utilidad pública e inte-
�+�� �	���
� ���� !������ ���������� !�	-
cedimientos de enajenación voluntaria 
expropiación administrativa judicial 
y/o imposición de servidumbres. 

En el diseño de los macro-proyectos 
también se incluyen disposiciones rela-
cionadas con la participación en plus-
valías, por parte de los municipios en 
�����	�
� ���!������� �	�� ���� ����	-
nes administrativas contempladas, se 
autoricen usos más rentables o el incre-
mento del aprovechamiento del suelo. 

Resultados de la gestión 
de los macro-proyectos
En el Ministerio de Vivienda se ha im-
pulsado el trámite de 32 macro-proyec-
�	�
������	��������
�~��������	�����/-
cados, 7 anunciados, y 10 han sido ya 
adoptados. Los últimos están en ejecu-
ción en las ciudades de Cali, Buenaven-
����
� X����������
� �����4���
� ����
�
Medellín, Manizales, Soacha y Pereira.  
Estos, según las estimaciones,  lograrán 
������ ��� ��� �� ���� �+/��� ���������	�
de cada una de estas ciudades. En otras 
palabras, si se logran estas operaciones 
urbanas integrales con la totalidad de 
su capacidad se logrará 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:
�� ~&�#������������������	���������	'
�� ~<�
� %%%� �	4����� �	�� �����	� �� ����

vivienda digna con servicios públi-
cos domiciliarios.

�� ~�%���������������Q�����������������-
cundarias.

�� <%%����������������!��	�!����	��~%�
m2 de espacio público por persona).

�� ~%<� ���������� ���������� �� ���!�-
mientos públicos. 

�� ���� ���������� ��� ������ ������ !���� 
viviendas de interés prioritario y para 
VIS.
Para septiembre de 2011 se habían 

habilitado cerca 200 hectáreas. Además 
se había avanzado en el desarrollo de 
obras de urbanismos para 12,000 so-
luciones y en la ejecución de más de 
11,000 adicionales.  Se han construido 
aproximadamente 11,000 viviendas  y 
7,000 unidades más en ejecución. No 
obstante,  el punto de avance de los 
macro-proyectos no está solamente en 
�	���������������� ����	���	���� �	��
��������������������	����������	������
van generarse por la ley de los proyec-
tos integrales de desarrollo urbano en 
ocasión del fenómeno de la niña, el de-
creto con fuerza de ley. 

Sin duda, actualmente, se ha alcan-
zado a un marco normativo completo y 
��/������!������!�������������4�������
operaciones,  las cuales son aptas para 
ciudades grandes, zonas metropolita-
nas y municipios vecinos de ciudades, 
dónde se concentra una gran faltante de 
la población.

Cifras del sector 
vivienda
En general,  todos los indicadores del 
sector están mostrando comportamien-
tos positivos y  robustos:
�� [�� ������ �6��� ��� ��������	� ����

PIB es del 8.8%, uno de los sectores 
����������������������	�	�Q�'

�� =���������	������4������������!��	���
�����6��������������������	����	��
cerca de 100 mil empleos directos.  

�� [���������
����������	��	����� �6	�-
mación de Camacol y de Galería, tie-
nen un crecimiento del 15% al 20%. 

�� [��� �������� ��������� ��� ����-
����	� ���� ��!���� ��� �%�� ��� �	�	��
los segmentos de vivienda, con cre-
�����	��������!������%���������-
vienda VIS.

�� [	��������	��	���!	�����	����������
cercanas al 20%.

�� [	�����!���	�����������	��������	�
muy vigorosamente.
���������������	�	���	�������	����

del sector y las iniciaciones de vivien-
da están creciendo también de manera 
muy positiva.

En gobierno mantiene la meta del 
����������������
��������
��	�	��	�
han dicho diferentes analistas,  se debe 
pensar en sobrepasar esta cifra.   Si se 
da una coyuntura favorable en la eco-
nomía nacional y el tema internacional 
no afecta a Colombia,  es posible llegar 
�����������
����������4�/�����!��������
escala de producción de vivienda en el 
país; en el mejor año de la historia de 
produjeron 500 viviendas. Al mismo 
���!	
� ��� �!	������� ��	���� ���
� ���
cambio no es simplemente cuantitati-
�	
� ��	� ���� ��� ����� �����6	�����	� ���
����������
� !���� �	4���� ���� ��� ���	�Q��
��� �������� ���� ��� !�	������� �����
para la población pobre.

Subsidios de Vivienda
Además de las leyes de suelo, el go-

bierno ha hecho una reingeniería de los 
subsidios de vivienda. En este momen-
to, el gobierno entrega una solución 
���������
����� �!���]�~*� ����������
/������	� 4��������	
� <*� ��� ������	�
�	�!��������	��!	�����������������
la vivienda  y 3) la garantía de encon-
������������������������4�������������
��������������	
�����!�������������-
�����!���������!�Q�'

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 República ha anun-
���	�����������������������������	'

\����������� ��� ����� �/����	
� �	��
el Ministerio de Hacienda, el nuevo 
������	��������������
�����������!��-

manente, al instrumento del  subsidio 
�����������������+�
����������	������-
do premio al buen pagador. En este,  la 
tasa se subsidia para los hogares po-
bres, siempre y cuando no incumplan el 
!�4	���������	��
��������	����	��������
el hogar incumple el pago a su cuota se 
le retira el subsidio a la tasa. Esto ha 
mejorado, de manera muy destacada, 
������������������������!	�������������
������������������'

Con el programa de subsidio se pre-
tende acompañar a 175,000 familias, 
�������������	��	�/����������	�!�������
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 seguirá trabajando 
para unir esfuerzos de todos los sectores 
involucrados, para acelerar la ejecución 
de lo de los macro-proyectos de prime-
ra generación,  formular y estructurar 
/������������� �	�� ����	|!�	����	��
de segunda generación y los proyectos 
integrales de desarrollo urbano. Siempre 
en el marco de la responsabilidad social, 
�������������!�������
� ������!	�������
desarrollo sostenible del país.

Está el compromiso, el optimismo y 
la seguridad de lograr avances en todos 
los aspectos relacionados con el desa-
rrollo de las ciudades colombianas para 
����������������������������
��	�-
pactas y sostenibles.  Se alcanzará una 
mayor productividad en la construcción 
!�������4�������������/����������������
de viviendas dignas y con ellas un país 
con más empleo y menos pobreza.
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