


La renovación urbana 
de Cali

Una visión compartida de 
la ciudad que merecemos

2 0 2 0

Retos  y  
Opor tun idades



¿Quiénes somos?
Somos un modelo asociativo de cooperación público - privado para el
desarrollo de proyectos de transformación urbana en la ciudad,
liderado por:

Con el apoyo de:

Modelo Asociativo de Cooperación Público Privado



Inmobiliarias

Industriales y Prestadoras 
de Servicios

Constructoras - Ingeniería

Otros sectores

¿Quiénes somos?



¿Qué hacemos?
Objetivo Estratégico

 Promovemos el desarrollo de proyectos de transformación urbanística,

económica, social, inmobiliaria y ambiental de zonas estratégicas de la

ciudad.

 Trabajamos bajo parámetros de sostenibilidad en el corto, mediano y

largo plazo mediante la participación de amplios sectores productivos y

sociales.

 Generamos condiciones normativas, jurídicas y de gestión estables para

desarrollar los proyectos.
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Fideicomiso 
Matriz

Fase Preoperativa:

• Conceptualización del 
esquema urbano integral.

• Estudios 
complementarios.

• Estructuración general.

Fideicomiso
Derivado 
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Fase de Gestión:
• Gestión Social.
• Gestión de adquisición de 

suelo por Plan Parcial
• Proyecto Urbanístico
• Desarrollo de la 

infraestructura vial y de 
servicios públicos.

Fideicomiso
Derivado 

Fase de Desarrollo 
Inmobiliario:
• Unidades de Actuación 

Urbanística.
• Unidades de Gestión 

Urbanística.
• Una y varias manzanas.
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Fideicomiso
Específico B

Fideicomiso
Especial

La estructura operativa del proyecto se 
desarrolla a través de una arquitectura 

fiduciaria que contempla 3 niveles y 3 fases.

Fideicomiso
Específico B



Estrategia 
asociativa

Esquema 
asociativo 

abierto, 
transparente 

y democrático

Estructura  legal de 
derecho privado, 

mediante esquema 
fiduciario

Soporte 
legal y social 
en la gestión 
de la EMRU

Estabilidad 
normativa y 
seguridad 

jurídica de largo 
plazo

Intervención 
global y mayor 

simultaneidad de 
las zonas objeto 

de actuación

Estructura 
asociativa

participativa



Fundamentos 

Modelo Gestión 
Publico-Privado

Modelo de Gestión 
Privado

Intervenciones 
Urbanas

 Confianza
 Cooperación
 Planeación 

Colaborativa
 Estabilidad Jurídica y     

Normativa

 Inclusión
 Equidad
 Democrático

 Integralidad
 Global
 Simultaneidad
 Valor compartido

Atributos

ALIADO

EJECUTOR

TRANSPARENTE

SOSTENIBILIDAD



EMRU

ALCALDÍA 
DE CALI

PROMOTORES 
PRIVADOS

EMCALI

Sector Privado

Sector Público

Concurrencia institucional + Norma 
+ gestión social + gestión predial.

Estructuración
Promoción

Construcción
Comercialización+ 

Aportes para gestión 
social y predial + 

generación de espacio 
público

Alianza Público - Privada

Ejecución Plan 
Parcial

Propietarios y 
Comunidad

Puede vincularse 
al proyecto 

COMUNIDAD

Sector Público Sector Privado

Modelo de 
Gestión Proyectos



Ley 388 de 1997: 

• Plan de Ordenamiento Territorial Modelo, estrategias y normativa

• Planes Parciales  Estabilidad normativa

• Actuaciones Urbanas Integrales  POT, impacto estructural de la
intervención, Acción sectorial, y mecanismos de concertación público –
privado

• Motivos de Utilidad Pública  Enajenación Voluntaria y Expropiación:
vinculación de la población

• Concurrencia de Terceros  Seguridad jurídica para la inversión

• Decreto 1077 de 2015

Sustento jurídico



Plan de Ordenamiento Territorial

• Acuerdo 69/00 ( San Pascual, Sucre, El Hoyo y El Piloto)
• Acuerdo 373/14 (Proyectos estratégicos, ‘San Nicolás’, San Vicente, Avenida Sexta)

Decisiones administrativas

• Anuncio por motivos de utilidad pública: San Pascual, Sucre ‘El Hoyo y El Piloto’, San
Vicente.

• Adopción del Plan Parcial: San Pascual, Sucre, Hoyo Piloto

• Convenio de Cooperación ‘Alianza para la Renovación Urbana de Cali’. 2013

• Conformación de Entidad Promotora y Ejecutora: San Pascual, Hoyo Piloto; San
Nicolás

Sustento jurídico



Proyectos ARUC



Proyectos ARUC 

Avenida Sexta

Formulado

-Inversión estimada:

$1 billón 

-Viviendas: 1.719

Comercio: 26.800 m2

-Área: 9,7 Ha

-Empleos: 8.045

Plan Parcial 

Sucre 

Aprobado, en 

proceso de 

ajuste

-Área: 48 Ha

-Empleos: 35.000

San Vicente

Formulado

-Inversión estimada:

$1.0 billón

Viviendas: 2.508

Comercio:28.970 m2

-Área: 8,5 Ha

-Empleos: 11.737

Plan Parcial San 

Pascual Aprobado  

FD En ejecución

-Inversión estimada: 

$0,7 Billones 

-Viviendas: 5.000

Comercio: 28.550 m2

-Área: 11 Ha

-Empleos: 23.400

Plan Parcial El 

Hoyo y El Piloto 

Aprobado FD en 

ejecución 

-Inversión estimada: 

$1.6 billones

-Viviendas: 5.482

Comercio:39.250 m2

-Área: 23 Ha

-Empleos: 25.656

San Nicolás

Formulado

-Inversión estimada:

$1,2 billones  

Viviendas: 6.729

Comercio: 60.717 m2

-Área: 17 Ha

-Empleos: 31.492

Área de transformación: 69,2 Ha / Viviendas*: 21.438  Inversión: 5,5 billones / Comercio: 184.287m2 / Empleos*: 100.330

*No incluye Sucre

161011. Boletin Alianza - Octubre.pdf


Plan Parcial San Pascual

Estado original Proyectado

432 
predios



Plan Parcial El Hoyo y El Piloto



Plan Parcial San Nicolás



Plan Parcial San Vicente



Plan Parcial Avenida Sexta



Acceso a viviendas y 
servicios básicos

Acceso a sistemas de 
transporte adecuados y 

asequibles

Urbanización inclusiva y 
sostenible

Reducir el impacto 
ambiental negativo

Ciudades con uso 
eficiente de recursos

Acceso a zonas verdes y 
esp público inclusivo, 

seguro

Impacto a ODS



Principios de diseño general BENOY



Principios de diseño general BENOY



Plan de gestión social



Pedagogía de la Renovación  
Urbana.

Construcción de Nuevos
Imaginarios

Formación en Paz y Cultura

Formación Participación

Promoción de la Organización  
Gremial

Memoria Histórica

Formación y capacitación  
para el trabajo.

Promoción al  
Emprendimiento.

Fortalecimiento  
Empresarial

Empleabilidad

Acompañamiento para el  
traslado.

Atención a la población  
vulnerable

Habitabilidad

Mitigar y minimizar los impactos sociales, económicos y culturales en lapoblación
posiblemente afectada por la renovación urbana.OBJETIVO

METODOLOGÍA Censo y
caracterización

Programas y Proyectos Planes  
de Acción e Indicadores

Protocolos, Seguimiento
y Evaluación

Sistematización  
Efectos – Impactos

ESTRATEGIA
INTEGRAL

LINEAS  
ESTRATÉGICAS

Restitución de  
Derechos

Oportunidades para el  
Trabajo y el  

Emprendimiento.

Participación, Paz  
y Cultura  

Ciudadana

Comunicación y  
Cultura

PROYECTO DE CIUDAD.
Focalización de Recursos Públicos.

EMRU Articulador Recursos Sector Público y Privado

Plan de gestión social

Más de 6.200 millones 
invertidos por el sector 

privado en la 
implementación del 

plan de gestión social 
(traslados, planes de 

vida, capacitaciones…)

1636 personas 
beneficiadas en el 2019
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Un modelo de cooperación 
público privada único en el 

país para el desarrollo de los 
proyectos.

Amplia participación del 
sector productivo en la 

transformación urbana de la 
ciudad. 63 empresas 

vinculadas.

3 Planes parciales en 
ejecución: El Calvario, San 

Pascual, El Hoyo y El Piloto, 2 
en proceso de formulación.

Inversiones de 
$125.000 millones en 

Ciudad Paraíso a la 
fecha. $57.000 recursos 

públicos, $67.000 
recurso privados. $1 
billón por desarrollar.

AVANCES



327 predios adquiridos. 289 
de estos adquiridos a partir 

del 2015 con recursos de 
inversión privada. 

Más de 6.200 millones 
invertidos por el sector 

privado en la implementación 
del plan de gestión social 
(traslados, planes de vida, 

capacitaciones…)

Convenios con EMCALI, 
Metrocali, Secretaria de 

Infraestructura y Secretaria de 
Vivienda

Incluir en el Plan de 
Desarrollo Municipal el 
Plan de Gestión Social.

AVANCES



Conformación 
Comité ejecutivo de 

renovación urbana liderado 
por Alcalde.

Concurrencia de Secretarias y Deptos
Administrativos. EMCALI, S.I, SBS, etc.

Modificación y Licencia de 
Urbanismo los planes parciales

El Calvario y San Pascual.

Estabilidad jurídica y 
normativa

Evaluación técnica de 
alturas para proyectos de 

renovación urbana 
entregada por la FAC. 

AVANCES



Vías, andenes y ciclo 
rutas:

+ 200.000 m2 de vías 
renovadas

Infraestructura de servicios 
públicos ( acueducto y 

alcantarillado):

+   12.000 metros lineales

Generación de 
parqueaderos:

+ de 5.000 unidades 
bajo el espacio 

publico

Generación de Vivienda: 
Déficit / Oferta

21.438 viviendas.
VIS – No VIS 

Generación de 
comercio:

224.801 m2

Área de Intervención:

69,2 (Ha)

Espacio Público efectivo 
(zonas verdes y 

parques):
45.977 m2

Inicio de obras: 
noviembre 2019



La renovación urbana 
de Cali

Una visión compartida de 
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TRANSFORMACIÓN DEL CENTRO Y ZONAS 
HISTÓRICAMENTE DETERIORADAS

• Generar vivienda para familias con ingresos desde 2
SMMLV.

• Aumentar y mejorar la oferta de comercio y servicios.
• Construir la estación central del sistema de transporte

masivo.
• Disminuir el pasivo ambiental.
• Mejorar la movilidad urbana.

INTERVENCIONES DE INCLUSIÓN SOCIAL 
ACTIVAS• Mejorar la seguridad en zonas deterioradas.
• Focalizar la inversión social del Municipio.
• Implementar programas de gestión social

en cada uno de los planes parciales.
• Mejorar la calidad de vida de los actuales y

nuevos residentes.
• Generar oferta de vivienda alternativa.

DESARROLLO ECONÓMICO

• Atraer inversión nacional y extranjera.
• Fortalecer las finanzas públicas.
• Generar empleo transitorio y permanente.
• Aportar al crecimiento del PIB de la ciudad.

Oportunidades 
de la renovación
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Propuesta

1

Asegurar la continuidad y fortalecimiento de la entidad, entregando herramientas y recursos
para su financiación y sostenimiento, que le permita una participación más activa en la
habilitación de suelo para proyectos de renovación urbana de iniciativa pública o mixta y
modernizar la planta física.

¿Qué se requiere?

Consolidación de la EMRU como entidad articuladora del proceso de Renovación 
Urbana

Los avances alrededor de la Renovación Urbana de Cali son, en gran parte, el resultado de un trabajo constante y
articulado entre el sector público y privado que durante los últimos años ha liderado la Empresa Municipal de
Renovación Urbana. En consecuencia es indispensable mantener el liderazgo institucional y fortalecer su gestión
a partir del sostenimiento del equipo profesional de la entidad, teniendo en cuenta la experiencia adquirida.



¿Qué se requiere?

Propuesta

2

Diseñar un mecanismo financiero a un programa habitacional para arrendatarios actuales de
renovación urbana. Para este fin es necesario evaluar modificaciones en el subsidio municipal de
vivienda en la modalidad de leasing habitacional, con el fin de destinarse al canon mensual de
arrendamiento y no únicamente en la opción de compra de vivienda de interés prioritario o social. El
mecanismo permitiría la financiación de un proyecto habitacional exclusivo para arrendatarios.

En el mismo contexto resultaría conveniente articular la estrategia con el programa ‘Semillero de
Propietarios’ del Gobierno Nacional y otras políticas nacionales, departamentales y municipales de
vivienda para arrendamiento.

Modificaciones al subsidio municipal de vivienda. 

En la zona de Renovación Urbana del centro de la ciudad hay 1.449 hogares en condición de arrendatarios,
algunos de los cuales han manifestado su intención de convertirse en futuros propietarios de las unidades
habitacionales que se puedan ofertar en la zona; sin embargo su capacidad de pago no les permite adquirir la
propiedad en el proceso usual de financiación, sumado al incremento del estrato por el mejoramiento natural del
entorno que no coopera en ese propósito.



¿Qué se requiere?

La renovación urbana es un instrumento para emprender un desarrollo sostenible cimentado en procesos de re 
densificación, que permitan aprovecha al máximo la disposición de servicios y equipamientos en zonas de la 
ciudad ya intervenidas. 

Propuesta

3

Es imperativo darle continuidad al trabajo articulado entre el sector público y privado, a través de la Alianza
para la Renovación Urbana de Cali, en busca de garantizar la ejecución de los cinco planes parciales
formulados, estructurados y proyectados en el centro y norte de la capital del Valle. Para lo anterior entonces,
se requiere garantizar la disponibilidad de recursos para servicios públicos y conectividad vial en las zonas
objeto de renovación.

Impulsar los proyectos de Renovación Urbana que se encuentran actualmente 
formulados 

Garantizar inversiones de EMCALI 
en infraestructura de servicios 
públicos en los proyectos de 

renovación urbana de iniciativa 
pública y/o mixta.

Garantizar subsidios de vivienda en 
los proyectos de Renovación Urbana 
de iniciativa pública y/o mixta: San 
Pascual, Sucre, San Nicolás, El Hoyo 
– El Piloto, San Vicente y Avenida 

Sexta.

Garantizar inversiones en 
infraestructura vial en los proyectos 

de renovación urbana.



Propuesta

4

Para el desarrollo, construcción y administración de una Estación de clasificación y
aprovechamiento de residuos sólidos la Unidad Administrativa Especial de Servicios Públicos,
el DAGMA, empresas prestadoras de servicios de aseo y recicladores podrían trabajar
articuladamente.

¿Qué se requiere?

Habilitación de una Estación de clasificación y aprovechamiento de residuos 
sólidos.  

En el centro de la ciudad permanentemente se desarrollan actividades de reciclaje. La ley establece la necesidad
de contar con Estaciones de Clasificación y Aprovechamiento de residuos en distintos lugares con el objetivo de
que se realice en orden, cuidando el espacio y paisaje urbano.
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In tervenciones soc iales con 
focal ización del  Munic ipio

Los proyectos de renovación urbana, al ubicarse en zonas de deterioro económico, social y ambiental, han
generado mayor visibilidad a problemáticas sociales que requieren ser atendidas de forma imperativa. Con el
objetivo de mitigar el impacto del proceso de renovación urbana para los habitantes de dichas zonas, se ejecuta
un Plan de Gestión Social diseñado a la medida de las necesidades a atender en la población del sector con
recursos del sector privado, y en el último año con oferta institucional del Municipio también.

Si bien el Plan de Gestión Social ha logrado articular diferentes organismos de la administración municipal y
mejorar las condiciones de muchos residentes de la zona de renovación urbana, es necesario continuar
fortaleciendo el proceso de recomposición social del centro.



Propuesta

5

Es competencia de la Secretaria de Salud Pública Municipal desarrollar principios,
lineamientos, estrategias, mecanismos y herramientas para garantiza la atención integral en
salud, la orientación psicosocial través de acciones conjuntas con entidades territoriales tales
como Defensoría, Personería, Secretaria de Gobierno, Paz y Convivencia, Secretarias de
Desarrollo Social, Comisarías de Familia y Fiscalías entre otras instituciones, actores sociales y
comunitarios.

¿Qué se requiere?

Atender al habitante de calle mediante rutas institucionales.

Las zonas determinadas por el POT 2014 como zonas de renovación urbana cuentan con un alto índice de
presencia de personas en condición o habitante de calle, debido a la posibilidad que ha brindado el sector
durante tanto tiempo de que estas personas se establezcan allí y obtengan alimento, sustancias psicoactivas,
productos y bodegas de reciclaje, entre otros.



Propuesta

6

En la carrera 10, entre calles 13ª y 14 es posible adecuar El Bazar de Cali, un espacio que se
podría destinar al comercio a cargo de los vendedores ambulantes. Es ideal que sea el espacio
del Bazar cuente con alto tráfico peatonal, por lo que se sugiere que se ubique cerca de
estacionamientos o espacio público.

¿Qué se requiere?

Habilitar/crear un espacio en el que los vendedores ambulantes puedan ubicarse 
y desarrollar sus actividades.

En las zonas de renovación urbana hay una presencia destacada de ventas ambulantes, siendo estas la forma en
cómo muchos habitantes del sector o población flotante obtienen ingresos. La recuperación del sector implica
que estas personas puedan realizar dichas actividades en otro espacio adecuado.
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¿Qué se requiere?

Propuesta

7

A partir de las consideraciones del POT, identificar áreas para potencial desarrollo y
transformación mediante las herramientas que ofrece el modelo de Renovación Urbana e
impulsar las iniciativas como proyectos estratégicos de la mano del sector privado, mediante
la figura de APP, buscando así garantizar la inversión y continuidad de los mismos en calidad
de proyectos de ciudad.

Incluir los proyectos de renovación urbana como proyectos estratégicos en el Plan 
de Desarrollo Municipal 2020 - 2023

La renovación urbana propende por un futuro mejor para la ciudadanía a partir de la intervención y
mejoramiento de los entornos, la generación de vivienda y habilitación de espacio público de calidad,
aprovechando la infraestructura existente y la apropiación del sistema de transporte masivo.



Propuesta

8

Las disposiciones del Acuerdo 300 han resultado fundamentales para el impulso de los
proyectos de Renovación Urbana que se encuentran vigentes, a razón de lo cual es adecuado
planificar fiscalmente estos incentivos para ampliar el término (máximo 10 años según
mandato legal) y las áreas beneficiadas. En la misma dinámica es necesario establecer un
cronograma de vigencias compatible con el Marco Fiscal de Mediano Plazo.

¿Qué se requiere?

Garantizar incentivos tributarios locales y otros para propietarios, compradores e 
inversionistas en proyectos de renovación urbana. 

En Cali se encuentra vigente el Acuerdo Municipal 300 de 2010 que establece incentivos tributarios para el
desarrollo del programa de renovación urbana del centro denominado Ciudad Paraíso. Estos incentivos ayudan a
incrementar el recaudo de impuestos, posibilitando mejorar la inversión social. La norma establece
exoneraciones sobre el Impuesto Predial Unificado, Industria y Comercio, y Delineación Urbana, además de tasas
y estampillas, para los propietarios actuales, compradores e inversionistas.

Evaluar la posibilidad de exonerar del cobro de Participación en la Plusvalía a los proyectos de renovación
urbana que tengan un componente de VIS y VIP, tomando en consideración que la estructura de cargas
propia de estas intervenciones no soporta el peso de dicho tributo.



¿Qué se requiere?

Propuesta

9

Proponer, desde el Plan de Desarrollo Municipal, que se formule una política clara para la
generación de asociaciones público – privadas de concesiones o aprovechamiento económico
del espacio público, que permitan construir y operar estacionamientos públicos debajo de
parques, plazas o plazoletas, especialmente en zonas de renovación por redesarrollo.

Estructurar una Política Pública de estacionamiento para visitante en los sótanos 
del espacio público 

Todos los proyectos inmobiliarios están obligados a contar con parqueaderos para residentes y visitantes. Bajo
este contexto, la carga de estacionamientos para visitantes por el desarrollo de comercio forma parte integral de
la estructura de costos de construcción de la VIS y la VIP, lo cual genera un alto grado de dificultad para el cierre
financiero del proyecto.

En esa medida, la posibilidad de construir los estacionamientos para visitantes bajo el espacio público resultante,
como ocurre en el caso del Plan Parcial ‘San Pascual’, genera una respuesta adecuada para esa dificultad, toda vez
que favorece el área útil del proyecto además de las bondades desde el punto de vista urbanístico y de movilidad
para la ciudad.



¡Gracias!
www.alianzarenovacion.com.co


