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Abstract

The metropolization of Cali, located in the southwestern region of the country, has been a
complex, intensified, and unrestrained phenomenon over the past few decades. Throughout
this process, the landscape has shifted from sugarcane monoculture to a monoculture of
housing, with extensive rows of mass-produced, low-density VIS (Social Interest Housing)
developments, materializing a new model of fragmented urban occupation.

In an organic and unplanned manner, large patches of rural land—more profitable for real
estate ventures—have been incorporated. Evidence of this can be seen in the 834 projects
developed across more than 3,500 hectares.

The outlook has become so favorable for real estate capital that national attention has
increasingly turned to these lands. It is no coincidence that this is the area where the largest
number of Nationally Significant Social Interest Macroprojects have been planned and the
most subsidy allocations granted over the past year. However, these new urban settlements
rarely have more than four public facilities to serve enclaves of up to 27,000 inhabitants.

This document seeks to present the main characteristics of this phenomenon, aiming to
contribute to a better understanding of the new model of urban occupation within the
agglomeration.

Keywords: metropolization; urban agglomeration; socio-spatial segregation.

Resumen

La metropolizacién de Cali en el suroccidente del pais ha sido un fenébmeno complejo,
acentuado y desbordado en las ultimas décadas. En este proceso, se ha transitado del
paisaje del monocultivo de cafia de azucar al monocultivo de la vivienda, con extensas
hileras de viviendas VIS construidas en masa y con baja densidad, materializando un nuevo
modelo de ocupaciéon urbana fragmentada.

Aqui de manera organica y no planificada, se han incorporado grandes parches de suelo
rural que resultaron mas rentables para el negocio inmobiliario. Prueba de ello, son los 834
proyectos desarrollados en mas de 3.500 hectareas. El panorama es tan préspero para el
capital inmobiliario, que la atencion nacional se ha volcado hacia estas tierras. No en vano,
es aqui donde se han proyectado mas Macroproyectos de Interés social Nacional y se han
otorgado mas asignaciones de subsidios en el Ultimo afio. Sin embargo, estas ciudadelas
no cuentan con mas de cuatro equipamientos para enclaves de hasta 27.000 habitantes.
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Efectos de la Metropolizacion de Cali en las udltimas décadas

Este documento busca dar a conocer las caracteristicas principales de este suceso, en aras
de aportar a una mejor comprension del nuevo modelo de ocupacion de la aglomeracion.

Palabras clave: metropolizacion; aglomeracion urbana; segregacién socioespacial

Bloque tematico: TERRITORIO. Periferias y estudios metropolitanos

1. Introduccion

En el suroccidente del pais, Cali conforma una aglomeracién de mas de tres millones de habitantes,
siendo la tercera mas grande del pais, integrada por esta ciudad como nucleo principal y sus municipios
circunvecinos, también llamados “del primer anillo de proximidad”: Yumbo, Candelaria, Jamundi y
Palmira.

Con ellos, comparte dinamicas funcionales, principalmente en los sectores productivo y residencial,
siendo la vivienda el factor que derivo en mayores dindmicas de interdependencia y complementariedad
entre los municipios de la aglomeracion, impulsadas por el auge inmobiliario y la redistribucion en la
participacion porcentual de la oferta. Este fendmeno permitié el traslado de poblacion, pero, al no prever
la provisidon de servicios urbanos basicos, ha generado desplazamientos pendulares diarios, lo que a
su vez produce fendmenos como la conmutacion laboral.

La presente investigacion pretende generar un diagndstico de esta situacion, reconstruyendo los
sucesos Yy caracteristicas mas importantes del fenédmeno, en aras de aportar al entendimiento del
mismo y poder trascender hacia su atencion mediante instrumentos de planeamiento supramunicipal.

2. Objetivos

El objetivo general de esta investigacion es comprender de qué manera se dio el proceso de
metropolizacion y qué actores dirigieron la construccién del nuevo espacio urbano, por medio del
analisis de crecimiento urbano y la caracterizacién de los productos de vivienda formal, con el fin lograr
el entendimiento de los factores que pudieron influir en su materializacion.

3. Desarrollo

El estudio inicia con la delimitacién del area de estudio en donde ocurren la dinamica de
metropolizacion, en adelante denominada “AIM - Area de Interaccién Metropolitana”. Esta fue definida
a partir de un buffer de 2 km desde el perimetro urbano de Cali, integrando las zonas de vivienda mas
recientes entre los cascos urbanos consolidados de los municipios circunvecinos. Figura 2.

Una vez se realiza la delimitacion de la AIM se realiza la recopilacién y procesamiento de informacion
cuantitativa geografica y documental, en los siguientes pasos:

3.1.Digitalizacion de informacion sobre el afio de construccion de la ocupaciéon histérica y
caracterizacion de los productos de vivienda formal

Se integro informacién cartografica existente con datos de catastros municipales y distritales desde el
afo 2000 hasta el 2024, identificando los cambios en la construccion a lo largo de distintos periodos de
tiempo y clasificando las edificaciones segun su uso y origen (formal o informal), utilizando informacién
de la revision en curso de los Planes de Ordenamiento Territorial.

Adicionalmente, se incorporé informacidén sobre proyectos inmobiliarios encontrada en las revistas
inmobiliarias en version digital de “La Guia Finca Raiz” y “Vivendo” a partir del afio 2013 y hasta el mes
de agosto del 2023 en el portal issuu.com.
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3.2. Elaboracién de la base de valoracién de las zonas de mayor soporte urbano

Para valorar la cualificacion urbana, medida por la distancia a la que se encuentra el proyecto o
macroproyecto respecto a la concentracién de las infraestructuras de soporte y las fuentes de empleo,
se realizaron ejercicios de densidades de concentracién (densidad de kernel) en el territorio, utilizando
la informacion base recolectada.
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4. Resultados

En el suroccidente colombiano, el estudio Cali Ciudad Regién (Galeano, Urrea y Caicedo, 2019) revel6
un incremento de 8,2 veces en la superficie urbanizada entre 1964 y 2014. Los entornos rurales de la
regiéon también muestran una tendencia al alza en la construccion, pasando de 57 a 127,4 hectareas
anuales.

Este fendmeno se produjo a partir del cambio en el comportamiento del mercado de vivienda, con una
redistribucion de la participacion en la oferta, en la que los municipios circunvecinos —Candelaria,
Jamundi, Palmira, Yumbo y Puerto Tejada— pasaron de participar en un 38,6% a un 57% y 60%
mientras que Cali disminuyé su participacion del 61% (en 2013) al 43% y 40%, en 2015 y 2016
respectivamente (Camacol, 2016).

El mercado de vivienda nueva en el Valle del Cauca se volcé hacia la oferta de Vivienda de Interés
Social (VIS), pasando de una composicién en la que el 68% de los productos vendidos correspondia a
VIS en 2015, a una participacién del 84% en el 2024 (Camacol, 2025).

A partir de las premisas anteriores, que sucedieron en el marco temporal de las primeras décadas del
2.000, se presentan a continuacion los hitos mas relevantes del suceso de metropolizacion:

4.1.Cali se estanca mientras algunos municipios crecen a pasos agigantados

En el AIM, se encuentra el mayor pico de aumento de construccion de techos entre el 2001 y el 2010,
periodo en el cual la ocupacién del suelo en el territorio de cada uno de los municipios crece
significativamente.

El protagonismo lo asume Jamundi, convirtiéndose en el principal motor de la expansién urbana en
esta zona. Es el unico municipio que, durante las dos décadas analizadas, aumenta en mas del 40%
su cantidad de construcciones y experimenta un auge importante en cuanto a su participacion en el
suelo total urbanizado, pasa de un 6% en el 2001-2010 a un 25% en el 2011- 2020, y alcanzando un
49% en los ultimos cuatro afos posteriores al 2020.

Fig. 2 Multitemporal que contrasta los cambios en la ocupacion del suelo urbano-rural en el municipio de
Jamundi. Fuente: elaborado a partir de Imagenes aéreas de Google Earth (1969-2018)

La magnitud del crecimiento de Jamundi se evidencia al analizar las Estadisticas de Edificacion y
Licencias de Construccion (DANE, 2024). Este municipio reportd, a nivel nacional, la mayor area

2025, Editorial Universitat Politécnica de Valéncia

966



Medina Malagon, Maria Fernanda

aprobada en metros cuadrados para la construccion de viviendas en suelo rural en 2015 (justo cuando
Cali desciende en esta categoria), y se mantuvo entre los diez primeros lugares entre 2014 y 2018.

Candelaria también experimentd un notable crecimiento de su area construida, con un incremento del
13 % entre los periodos analizados. Palmira, a pesar de tener la cabecera urbana mas distante de Cali,
configura una conurbacion fisica en la margen derecha del rio Cauca, reportada hasta el afio 2020.

Tabla 1. Construcciones en el AIM por cortes temporales en hectareas (datos aproximados)

Rango Temporal Cali Candelaria Jamundi Palmira Yumbo Total, General
2001-2010 166,7 17,0 29,1 30,8 256,2 499,9
2011-2020 22,9 39,9 64,2 27,0 102,3 256,3
2021-2024 89,3 31,2 118,6 0 5,0 244 1

Sin Informacioén 45,0 40,8 - - - 85,9

TOTAL, General 324,0 218,9 211,8 57,8 363,5 1,086,1
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4.2. ;Coémo se viabilizé esta transformacién del suelo rural? El fenémeno plantea interrogantes

“Un hallazgo importante en esta construccion estadistica es la reorientaciéon de la mancha hacia los
entornos rurales de la regién. La réplica del espacio construido mengua en las cabeceras municipales
a un ritmo casi de la mitad en relacién con los crecimientos en suelos rurales, mientras las ciudades y
pequefios centros urbanos se replican 4.6 veces en los cincuenta afios de analisis, las areas rurales
duplican este indicador y muestra una réplica de 8.2 veces” (Galeano, Urrea y Caicedo, 2019:70)

Estos crecimientos en suelos rurales de los municipios circunvecinos de Cali fueron permitidos
“legalmente”, mediante modificaciones realizadas a los Planes de Ordenamiento de primera
generacion, desarrollados segun lo establecido por la Ley de Desarrollo Territorial (Ley 388 de 1997).
Estos actos ajustaron la clasificacion del suelo para habilitar suelos evidentemente no urbanizados v,
de este modo, generar vivienda urbana directamente, sin pasar, en muchos casos, por las implicaciones
y requerimientos de un suelo de expansién planificado y desarrollado mediante figuras de gestién como
los “planes parciales”.

Recopilando informaciéon de las oficinas de Planeacién municipal, se encuentran mas de 30 acuerdos
modificatorios que habilitan mas de 2.000 hectareas de suelo para urbanizar. A la fecha, no todo este
suelo ha sido construido.

Segun el Decreto 2181 de 2006, compilado en el Decreto 1077 de 2015, los suelos de expansién urbana
se incorporan al perimetro urbano una vez cumplen con los requisitos de urbanizaciéon, como la
ejecucion de obras y dotaciones, la cesion de zonas al espacio publico y la entrega de infraestructuras
a las empresas de servicios publicos. No obstante, en muchos casos, esta incorporacion se dio
mediante la aprobacién de Acuerdos Municipales.

4.3.El crecimiento de estas ciudades, también fue impulsado por el Gobierno Nacional: 43.594
nuevas viviendas planeadas por MVCT

El Gobierno Nacional plantea siete intervenciones de gestién y financiacién para ejecutar el AIM: seis
Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN) y un proyecto ejecutado por el Fondo de Adaptacién
(Min. Vivienda, 2024).

Cinco de los seis proyectos de vivienda se han generado por fuera de los perimetros urbanos
consolidados de manera fragmentada, intensificando la conurbaciéon entre los municipios y la
dependencia funcional con Cali. La mayoria de estos desarrollos se ubica en zonas alejadas de
servicios esenciales, con problemas de movilidad por contar con una Unica via principal de acceso y
con déficit de equipamientos colectivos basicos.

Requiriendo desplazamientos obligatorios entre los MISN y las concentraciones de soporte urbano de
las cabeceras (equipamientos colectivos, fuentes de empleo y espacios publicos), la siguiente figura
revela que solo dos de los seis alcanzan el ultimo rango de distancia. El caso del Macroproyecto La
Italia, en Palmira, seria el qué cuenta con mayor proximidad, ya que estaria a 49 minutos caminando a
una velocidad promedio de 5 km/h.
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RELACION ENTRE MACROS INTERES NACIONAL Y LAS ZONAS DE MAYOR SOPORTE URBANO
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Fig. 4 Relacién entre los Macros de Interés Nacional y las zonas de mayor soporte urbano

4.4. Sectorizacion del tipo de vivienda

El analisis del AIM identifica tres tipos predominantes de producto inmobiliario: (1) viviendas
unifamiliares NO VIS en conjuntos cerrados con mayores areas construidas; (2) apartamentos
multifamiliares con mezcla VIS/VIP (Vivienda de Interés Prioritaria) de mayores alturas (mayoria en
Yumbo y Cali); y (3) casas abiertas en tipo ciudadelas o urbanizaciones también VIS/VIP, con menores
areas construidas.

En cuanto a su distribucion, las viviendas VIS/VIP se ubican principalmente en la planicie cercana al
rio Cauca, alejadas del centro ampliado de Cali, principal fuente de empleo. Por otro lado, las viviendas
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NO VIS se concentran en zonas mas proximas al perimetro urbano o en el borde del piedemonte, donde
las condiciones climaticas son mas favorables sobre este territorio.

TIPO DE VIVIENDA: VIS - VIP - NO VIS
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Fig. 5 Tipo de Vivienda en el AIM

4.5. Una transformacion ejecutada por mas de 70 actores y una posible monopolizacion del suelo
por las constructoras

En tres municipios, una sola constructora domina casi exclusivamente el mercado: Jaramillo Mora en

Yumbo, Normandia en Palmira y Bolivar en el corredor de Candelaria. En la zona de expansion de Cali,

participan dos de estos tres junto con otra de las mayores constructoras de la region (Constructora

Meléndez).
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La constructora Bolivar es la que tiene mayor extensién construida en el AIM; este actor construye
espacio urbano desde el afio 1893 y, actualmente (corte diciembre de 2025) tiene mayor cantidad de
proyectos y macroproyectos en esta regién del suroccidente (65), el 37% en el AIM.

PRINCIPALES MACROPROYECTOS DE VIVIENDAS
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4.6. Mas vivienda, menos soporte urbano

La cantidad de poblacion que llegd con el desarrollo de estas nuevas ciudadelas en el AIM, se estima
en 421.604 personas aproximadamente’, el 44% corresponden al municipio de Jamundi, el 33% de
Cali, el 13% de Candelaria, el 6% de Yumbo y el 5% de Palmira. En los proyectos de tipo VIS y VIP se
concentra mayor demanda de infraestructura para la prestacion de servicios colectivos.

Utilizando estandares del Gobierno Nacional (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2014:144),
retoma de un estudio de la Universidad de los Andes, de cantidad de tipos de equipamientos por cada
100.000 habitantes, se encuentra qué ninguna de las entidades territoriales ha llegado ni a la mitad del
requerimiento de equipamiento del estandar, teniendo la AIM un déficit de —161 educativos, 36 de
salud, 36 culturales y 36 de recreacion—.

En cuanto al espacio publico, se debe tener en cuenta lo que establece el articulo 2.2.3.2.7 del Decreto
1077 de 2015, que indica que debe obtenerse en las areas urbanas y alcanzar un minimo de quince
(15m?) metros cuadrados por habitante durante la vigencia del respectivo POT, teniendo presente las
Ultimas recomendaciones de la OMS.

Contrastando entonces la cantidad de habitantes y el area de las cesiones de espacio publico
entregadas por los urbanizadores, se encuentran diferencias considerables: Palmira y el area de
expansion de Cali presenta la menor diferencia con:2,8 y 3,6 m? por habitante faltantes, mientras que
Yumbo presenta la mayor, con 8,6 m? por habitante.

Bajo estas dos premisas, se entiende que los habitantes de estos conjuntos de vivienda deben
desplazarse hacia los sitios de concentracion de la oferta de servicios. Para valorar la distancia que
deben recorrer, se contrasta la ubicacion de los proyectos con el resultado del ejercicio de densidad de
puntos de concentracion infraestructura. Lo que refleja, que, en ninguno de los casos, las ciudadelas
de vivienda en el AIM permiten desplazamiento en modo peatonal hacia estas concentraciones de
servicios.

Utilizando la plataforma de Google Maps, se encuentra que los tiempos podrian llegar a exceder 6
horas para llegar al casco principal de su municipio (caso Palmira) y hasta 3 horas y 46 minutos para
llegar a la centralidad mas cercana de Cali.

1 Calculado a partir de la multiplicacion del valor de la estimacion de cantidad de viviendas, por la cantidad de personas por hogar
en el casco urbano de cada uno de los municipios. A su vez, la cantidad de personas por hogar, se saco a partir de la division de
poblacién en el casco urbano municipal y la cantidad de hogares en el casco urbano estimado a 2024 por el DANE.
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ZONAS CON MAYOR SOPORTE URBANO
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5. Conclusiones

A lo largo del desarrollo de la investigacion, se ha venido consolidado la evidencia de que el proceso
de metropolizacion generado en la aglomeracion de Cali —particularmente intensificado en las ultimas
décadas—ha reproducido el modelo de ciudad dispersa, desigual y poco sostenible por su baja
densidad y alta ocupacion del suelo. Un modelo que como se expuso en el estado del arte, no es
exclusivo del suroccidente colombiano, sino que responde al prototipo de la aglomeracién urbana que
ha promovido la expansion global de la urbanizacion y que ademas presenta los siguientes hitos:

e El mercado inmobiliario se desplazé hacia los municipios vecinos, donde la flexibilidad de las
modificaciones puntuales permitia habilitar suelos a su conveniencia para la construccion de
viviendas. Si bien estos municipios, reconocieron el aumento de ingresos por impuestos
prediales como un efecto positivo del crecimiento poblacional, no anticiparon —o no
priorizaron—los desafios adicionales que esto implicaba.

e Los posibles factores que posibilitaron que los agentes constructores pudiesen efectuar dichos
cambios son: a) los sitios de preferencia para las zonas suburbanas para primera o segunda
residencia sobre los municipios de ladera; b) los suelos inmediatos al area urbana del nucleo
consolidado, sin posibilidad de desarrollo urbano con preferencias en los costos del suelo y; c)
la flexibilidad en la generacion de actos modificatorios de POT para la habilitacion de nuevo
suelo urbano. Figura 8.

e Existe una configuracién espacial determinada por la actuacién de las constructoras, con un
area de intensificacién que podria ampliarse en los préximos afios de seguir esta atenuacion
del fenémeno (ver triangulo azul punteado de la figura 8).

e Jamundi, Yumbo, Palmira y Candelaria enfrentan hoy la necesidad no solo resolver los déficits
histéricos de inversion en infraestructura urbana para sus poblaciones originales, sino también
de construir nuevos equipamientos en las areas de cesion, mantener las nuevas propiedades
y vias, y garantizar la adecuada prestacion de servicios publicos, entre otros retos. Como lo
evidencia el presente estudio, esta ha sido una tarea imposible de cumplir.

El proceso de metropolizaciéon de Cali no ha sido planificado desde la gobernanza territorial, sino que
ha respondido a la légica de mercado, generando un modelo urbano fragmentado, desigual y poco
sostenible. La vivienda formal, promovida sin un soporte integral en infraestructura y equipamientos, ha
configurado periferias excluidas, donde la ciudad se dispersa sin garantizar condiciones minimas de
bienestar.

Segun la Organizacion Ciudades y Gobiernos Locales Unidos (CGLU, 2019), las areas metropolitanas
pueden definirse de dos maneras. La primera, se refiere a un area que experimenta una expansion y
alcanza un determinado nivel de densidad mas alla de los limites de la ciudad, es decir, un “area
fisicamente contigua”. La segunda, adquiere un sentido mas amplio, incluyendo un conjunto de
asentamientos que mantienen dindmicas de interdependencia (de economia, movilidad, vivienda, entre
otros), con la ciudad principal o con un grupo de areas urbanas (“aglomeraciones urbanas funcionales”).

Ademas, citando a la OCDE, la CGLU sefiala que un area externa se considera parte de una metrépoli
si mas del 15 % de sus residentes se desplazan a trabajar a la ciudad, aunque se concluye que existe
multiples términos utilizados para medir o describir un area metropolitana, y qué pueden variar en
funcion de su escala, forma espacial y nivel de desarrollo, por tanto, su definicidon no es Unica y se
encuentra en constante evolucion (CGLU, 2019).

Las areas metropolitanas se han convertido en escenarios tan desafiantes como imprescindibles para
comprender y atender los principales retos de la era contemporanea. Esta afirmacion cobra mayor
solidez cuando se observa con detenimiento la informacién proporcionada por organismos como ONU-
Habitat (2022) y CGLU (2019), cuyas cifras no solo evidencian la expansion de estas configuraciones
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territoriales, sino que también permiten reconocer su presencia en los cinco continentes como parte de
una tendencia que trasciende contextos culturales, politicos y econémicos.

Ahora bien, desde la década de los 60 Cali ha intentado establecer mecanismos de articulaciéon con
sSus municipios vecinos, sin lograr concretarlos de manera efectiva, aun cuando la legislacion
colombiana lo facilitaba. Por lo anterior, esta investigacion subraya la necesidad urgente de configurar
una gobernanza supramunicipal, adecuada a la escala metropolitana

No fue sino hasta el pasado 10 de diciembre de 2024 que se protocolizé, mediante escritura publica N°
1872, la constitucion del Area Metropolitana del Suroccidente de Colombia (AMSO). Aunque por ahora
solo incluye a Jamundi y Puerto Tejada, esta nueva entidad, representa la oportunidad para comenzar
a gestionar, de forma coordinada, los retos del proceso metropolizacién analizado en esta investigacion.

Esta entidad bajo las competencias que faculta legislacion colombiana, podra abordar dichos desafios
mediante instrumentos de planificacion estratégica metropolitana. Su principal reto sera generar una
integracion efectiva que contribuya a superar la fragmentacién social y espacial producida por el
fenémeno, y que, bajo el principio de la subsidiaridad, permita mejorar las condiciones de vida en estas
“ciudadelas periféricas” y reordenar estos espacios urbanos involucrados.

Estos retos adquieren hoy una relevancia aun mayor en el contexto contemporaneo y de la agenda
urbana actual. Como lo planteaba Gleg Clark (2023) en una entrevista reciente, transitamos ya por la
quinta década del “siglo de la ciudad”, un periodo en el que la urbanizacion ha alcanzado su punto mas
extremo: las ciudades estan creciendo rapidamente, pero también tienen a parecerse. Y en un mundo
donde las urbes comienzan a parecerse entre si, debemos repensar los roles dentro de los nuevos
papeles en el contexto de las areas metropolitanas, recuperar la diversidad tipolégica de la vivienda y
reconstruir una identidad urbana con el que “vuelvan a ser ellas mismas”.
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