Andlisis de politicas publicas de desarrollo urbano territorial en la
ciudad de Cali (1968 — 2008)

Public Policies Analysis of Land Development Urban in the City of Cali (1968 - 2008)

Andlise das politicas publicas de desenvolvimento urbano territorial na cidade de Cali
(1968 - 2008)

Rafael Vergara Varela®

Maria Eugenia Rodriguez Vasquez?

RESUMEN

El propdsito del articulo es presentar el devenir histérico de las politicas publicas de
desarrollo urbano territorial en la ciudad de Cali durante 40 afios (1968 - 2008) es decir,
se quiere mostrar como la ciudad trasciende en este tiempo de un modelo espacial
monocéntrico a uno policéntrico. Se expone como en el proceso de transformacion de
una ciudad juegan un papel basico como eje institucional: la evolucion de las politicas
publicas y de los precios de la tierra urbana, estos Ultimos como herramienta
metodoldgica para evaluar las politicas, partiendo del modelo de E. Mills que describe
ciudades de estructura monocéntrica, y fue creado con el objetivo de examinar el

comportamiento de los precios del suelo en la ciudad.
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ABSTRACT

The purpose of this article is to present the evolution and effectiveness of public policies
of urban land development in the city of Cali for 40 years (1968-2008) that is, we want
to evaluate how the city transcends this time, a single-center model a polycentric model.
Showing how in the process of transformation of a city play a basic role as institutional
axis: the evolution of public policies and urban land prices, the latter as a
methodological tool to evaluate policies, based on the model of E. Mills describing cities
monocentric structure, and was created to examine the behavior of land prices in the

City.

Keywords: Public policies; urban development; land prices; Santiago de Cali.

RESUMO

O objetivo do artigo é apresentar o desenvolvimento histérico das politicas publicas de
desenvolvimento urbano territorial na cidade de Cali, durante 40 anos (1968-2008), isto
€, n0s queremos mostrar como a cidade transcende este tempo, um modelo espacial
monocéntrica um policéntrico. Mostrando como no processo de transformacgédo de uma
cidade desempenhar um papel fundamental como eixo institucional: a evolucdo das
politicas publicas e os precos dos terrenos urbanos, este ultimo como ferramenta
metodoldgica para avaliar as politicas, com base no modelo de E. Mills cidades que
descrevem monocéntricas estrutura, e foi criado para examinar o comportamento dos

precos dos terrenos na cidade.

Palavras-chave: politicas publicas; desenvolvimento urbano; precos da terra; Santiago
de Cali.



INTRODUCCION

El desarrollo territorial ocurre a través de cambios institucionales, econémicos y
sociales (Currie 1982), por ello la politica urbana regula el desarrollo de la ciudad.
Ahora bien, el cambio en la estructura geo-referencial del pais se inicid6 durante la
década de los afios cuarenta del siglo veinte durante el periodo denominado: "Estado
interventor o de bienestar". De esta forma, el fortalecimiento de las urbes se justifico
desde la vision del desarrollismo, en el cual, el Estado se asigna a si mismo, como
promotor de politicas publicas territoriales fundamentadas en el desarrollo econdémico, y

desemperia un papel primordial en la prestacion de politica social (Varela, 2001: 9).

En relacién con lo anterior, la elite politico-empresarial de Cali en 1944, contact6 a Karl
Brunner para elaborar un disefio de ciudad que se conocié como “Plan Cali Futuro”, el
cual planteaba que la urbe debia tener un desarrollo lineal y cercano entre Yumbo y
Jamundi (Arboleda y Rivas, 1991: 38). Afios después (1947) surge la primera norma de
planeacion en Colombia, la Ley 88 (Espinosa, 2006: 223 — 224), la cual da cuenta del
proyecto de Paul Wiesner y José Luis Sert, que expone la planeacién fisica de la
ciudad y el mapa oficial de vias (Departamento Administrativo de Planeacion Municipal-
DAPM, 1979: 5). Posteriormente, en 1953 se crea la oficina del Plan Regulador (hoy
DAPM) y el “Plan Piloto”, por medio de lo cual se puede explicar el desarrollo

espontaneo, acelerado de la urbe y ampliado en sus alcances de superficie.

Perfilar el area de Cali siempre ha sido una necesidad; al respecto un diagnéstico de la
Oficina de Planeacion realizado en los afios de 1970 mostraba que: “los costos del
transporte disminuyen, las densidades, los valores de la tierra aumentan y las altas
densidades residenciales usualmente envuelven altas inversiones de capital en
urbanizacién por unidad de area. Asi mismo, del total del area dedicada a las calles el
50,5% no estaba pavimentada y los grupos de mas bajos ingresos se localizaban en la
periferia” (Calero, 1972: 57).



Los cambios realizados entre los afios de 1960 y 1970 originaron la transicion no
traumatica de un ayuntamiento parroquial a una urbe de gran extension, debido a
aspectos coyunturales, estructurales y politicos, como los Juegos Panamericanos de
1971, la politica publica “Las Cuatro Estrategias” durante la administraciéon de Misael
Pastrana Borrero y la creacion del UPAC; estas instituciones habian estimulado las
inversiones y el desarrollo de una estructura metropolitana. Con el fin de estudiar los
cambios fisicos, y como parte del Plan General de Desarrollo del Municipio de Cali, se
realizd6 un andlisis de los Usos del Suelo en 1969, que determind la aparicion del
estudio de los anillos concéntricos espaciales; el cual en su contenido sintetizaba el
mismo estudio de los sectores, y que actualmente se estructuran como comunas

(grafico 1).

Grafico 1. Cali por anillos
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Fuente: DAPM (1980).

Urbanizar las éareas marginales, menos privilegiadas y su posterior dotacion de
servicios publicos domiciliarios entre las décadas de 1980 y 1990 trajo consigo la
valorizacion a largo plazo de los predios, conllevando al uso intensivo de la tierra. Con
todo esto, el discurso sobre la ciudad pasé de centrarse sobre su sentido institucional,
social, politico y administrativo, a transgredir sus fronteras fisicas, e involucrar los

municipios aledafios, siendo Cali factor de atraccion en términos metropolitanos.



Para el estudio y andlisis de estos hechos, en su enfoque tedrico se parte del hecho de
gue el Estado como institucion mediante politicas publicas, que son programas de
accion representados a traves de decisiones realizadas por este mismo, rige, instaura y
ejecuta unas reglas del juego operantes para la sociedad (Roth, 2004: 19). Estas reglas
también tienden a solucionar situaciones socialmente problematicas, por lo cual las
instituciones son un factor esencial para el desarrollo de la accion colectiva y de las
politicas, sin importar si estas normas son formales, informales, econdémicas, sociales o

politicas (Kalmanovitz, 2004).

Por su parte North (1992) expresa que las instituciones proveen la estructura basica en
la cual los seres humanos han creado orden y reducido la incertidumbre del cambio en
la historia; por lo tanto, desde el punto de vista neo institucional, y especificamente el
institucionalismo histérico, este enfoque se centra en la necesidad de aprehender el
Estado en una perspectiva de largo plazo, al plantearlo como centro de andlisis,
correlacionando directamente las instituciones y el comportamiento individual. Ademas,
teniendo presente el concepto de “path dependance”, en el cual se describe una
tipologia de sociedad que se reproduce en el tiempo, lo que significa que siempre se

conservan sus rasgos fundamentales (Kalmanovitz, 1992).

De ahi surge la importancia de este enfoque teorico, en el vislumbrar la existencia de
movimientos cumulativos que se materializan a través de la accion de la politica
publica, en los cuales se puede notar que la herencia institucional y politica pesa sobre

la accién publica.

La metodologia utilizada en el documento se basa en el modelo de Mills (1972), el cual
modeliza ciudades monocéntricas, y fue creado con el objeto de examinar el
comportamiento de los precios del suelo en la ciudad. Este modelo predice una relacién
inversa entre los precios del suelo y la distancia al distrito comercial central (DCC),
descrita por una funcién exponencial decreciente, fundamentada teéricamente en que

los precios mas altos de la tierra se encuentran en el centro, ya que este concentra la



mayoria de las actividades econdmicas a las que los agentes -sean individuos o firmas-

desean acceder (Castafio, 1986). Funcionalmente el modelo se escribe asi:

By+ByD
P.=e 0B (Ecuacionl)

Donde B;<0, se denomina gradiente precio-distancia, el cual indica el porcentaje de

disminucion en el precio del suelo a medida que el lote i-ésimo se encuentra a mayor distancia

B
del DCC, €° es el precio medio del suelo en el DCC, P; es el precio del lote i-ésimo y D es la

distancia entre este y el DCC.

El conjunto de relaciones descritas por la funcién exponencial (ecuacién 1) tiene las
siguientes implicaciones: el precio mas alto de la tierra en la ciudad se encuentra en el
DCC y este es el punto de referencia respecto del cual el paisaje de configuracién de

los precios del terreno en el resto de la urbe se estructura.

De otro lado el sistema que predice el modelo corresponde a una ciudad monocéntrica

basta recordar su estado primigenio en el modelo de Von Thdnen

En dltimo lugar este caracter monocéntrico se puede debilitar (sostener) dependiendo
de dos cosas: una desvalorizacién (valorizacion) del suelo central porque si hay otra
zona con mayor precio esta sera el nuevo referente central para la distribucion de las
rentas de la tierra, y una subida (caida) del gradiente precio-distancia pues esto
denotara la consistencia (inconsistencia) de la relacion inversa entre precios y distancia
al DCC lo que puede deberse como en el caso anterior a que se estén creando o no
areas con avaluos de la tierra que tengan o no la posibilidad de equipararse en precios

con los del DCC (gréfico 2)



Grafico 2. Modelo monocéntrico - nodal

{a} The monocantric modal (B} The patycentric modei:
The urinan villege version

Fuente: elaboracién propia.

Este documento pretende responder cudl fue la incidencia de las politicas publicas de
desarrollo urbanistico en la ciudad de Santiago de Cali, entre 1968 y 2008; y propone
como objetivo analizar dichas politicas las cuales son; el Plan General de Desarrollo
(PGD) (DAPM, 1969), el Plan Integral de Desarrollo de Cali (PIDECA) (DAPM, 1980), y
el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) (DAPM, 2000).

EL PLAN GENERAL DE DESARROLLO DE CALI (PGD)

En 1969 se implementa el Plan General de Desarrollo; esta politica fue la carta de
navegacion del desarrollo planificador de Cali. Fue un ejercicio prospectivo a 15 afios
gue analizaba aspectos como: servicios publicos, disefio urbano, estructura vial,
renovacion urbana, area metropolitana, usos del suelo, expansiéon urbana, localizacion
industrial y residencial (DAPM, 1969). Cabe destacar que en 1970 el Concejo Municipal
desaprobé el PGD, dados los conflictos politicos de la época (Vasquez, 2001: 285). Sin
embargo, el plan sirvi6 como hoja de ruta en las dependencias de la administracién

publica municipal.



La necesidad de ordenar la urbe llevé a que esta se planeara de acuerdo con el estudio
de los anillos realizado en 1969, en el que cada anillo correspondia a un sector, y
respondia a criterios de distancia con respecto al centro tradicional, es decir, un modelo
urbano de caracter conceéntrico desde la Plaza de Caicedo hasta la periferia, el cual da
la sensacion de una distribucién circular por areas. Asi mismo, la conurbacién
planificada fue lineal, integrando a Cali con Yumbo y Jamundi, siguiendo lo propuesto
por el “Plan Piloto”. Empero, la contaminacion generada por el corredor Cali-Yumbo fue
uno de los factores que hizo que la expansion institucional y residencial se dirigiera
hacia el sur, recomendandose que la construccion fuera en altura y multifamiliar,
respondiendo a la dotacion en servicios publicos y a la reestructuracion del sistema de
transporte. EI documento invitd, ademas, a que las areas residenciales de bajos
ingresos no se expandieran al nor-oriente y sur-oriente por su caracter inundable y de
dificil desecacion (DAPM, 1969).

Respecto a la renovacion urbana, antes de los juegos panamericanos ya se habian
realizado algunas obras como: el proyecto de nomenclatura (1964), la ampliacion y
pavimentacion de la calle 52 (entre la carrera 12 y Santa Librada), la de la carrera 12
entre calles 25 y 53, que se realizaron entre 1962 y 1966; y la iniciacion de la Autopista
Oriental en 1961 que se acelerd dada la proximidad de los Juegos, aunque el proceso
de mejoramiento vial no solo se debe a dicho evento sino que se venia desarrollando

durante los afios de 1960.

En cuanto al area metropolitana y su expansion, se utilizé el estudio de la Universidad
del Valle (Oficina de Planeacion y Desarrollo, 1969). El estudio jerarquizaba las urbes
del departamento, con base en la correlacién entre el equipo urbano y la poblacion, es
decir se aplico con base en la Ley de Reilly, el cual expresa que “la fuerza demogréafica
de los dos polos es directamente proporcional a una cierta potencia de su poblacion e
inversamente proporcional al cuadrado de las distancias que las separa” (DAPM,
1969). El documento concluye con la medicion de las zonas de influencia socio-
econOmica, para plantear a Cali como una metrépoli regional con zonas de influencia

primaria, secundaria y terciaria. La influencia de Cali sobre la region se presenté sobre



los sectores de produccidon y servicios, y la influencia de la region sobre Cali se

manifesto en ser fuente de abastecimiento agricola, pecuario, lacteo y de empleo.

Para estimar el impacto del PGD en la ciudad de Cali se encontr6 que durante el
periodo 1963-1979 se presenta un cambio sensible en los precios del suelo. La forma
mas tradicional utilizada en la literatura de la economia regional y urbana, para mostrar

como decrecen los precios en funcion con la distancia es la siguiente:

P= e[OHﬁD]

(Ecuacién 2)

Donde; el coeficiente Besel gradiente precios, representa los cambios porcentuales en
los precios inducidos por un cambio porcentual en la distancia, este coeficiente debe
tener signo negativo para que pueda explicar la caida de los precios. La
constante earepresenta el precio cuando la distancia es cero, es decir el precio del
centro. Empero, la teoria, también supone que el gradiente disminuye con el tiempo, a
medida que las ciudades crecen, para que esto ocurra los precios de la periferia deben
crecer a un ritmo mayor que los del centro. Nuestra ecuacion dos se debe expresar de

la siguiente forma, para facilitar su estimacién econométrica:

Ln (P)=a + BD

Con respecto al comportamiento del precio del suelo urbano, como se puede observar
(cuadro 1), durante los afios 1963-1974 se registran valores similares, con oscilaciones

para afos diferentes al primero (1963).



Cuadro 1. Resultados de la estimacion econométrica

FUNCIOMES DE VALORES DE LA TIERRA - PARAMETROS
1963 1970 1974 1975

Distancia 05 05 05 05
b 95 705 b b4 h 94

0,797 4717 0543 504

0,496 04572 0523 0512

1242373 12770648 141232 1414561

significancia 0,00 0,00 0,00 0,00

Fuente: Datos tomados de DAPM (1980) —estimacién elaboracion propia.

El parametro correspondiente a la pendiente B muestra como esta decreciendo con
los afos, lo que indica que las diferencias entre los precios de la tierra de las zonas

céntricas y de la periferia van siendo cada vez menores.

El pardmetro (alpha), correspondiente a la interseccion con el eje vertical, presenta un
fendmeno interesante, sus valores disminuyen a excepcion de 1970. Este parametro
refleja el precio de la tierra en el centro de la ciudad, el aumento en 1970 es explicado,
por las inversiones en la transformacion de la estructura fisica de la urbe con
anterioridad a los Juegos Panamericanos, significando, la valorizacion de la tierra
urbana y de los predios existentes durante esa época. En 1979, el aumento también es
el reflejo del fortalecimiento de las inversiones del sector de la construccion en la urbe y
en el centro historico-institucional, ademas del surgimiento de centros comerciales en el

sur como: Cosmocentro, y Unicentro.

Las regresiones econométricas de los diferentes afios muestran que las variables son
estadisticamente significativas (sig < 0,05), lo que indica una buena relacién entre las
variables explicatorias del modelo. En promedio, el coeficiente de determinacion

muestra que el 50% de la variacion del precio estaba explicado por la distancia.
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Gréfico 3. Valores de la tierra por anillos
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Fuente: Elaboracién propia con base en datos disponibles en la seccion de avalluos de la oficina de

Valorizacion Municipal y Planeacién Municipal, -Cali DAPM.

EL DESARROLLO DE CALI (1980 - 2000)

El Plan Integral de Desarrollo de Cali (PIDECA) fue la continuacion de la politica
publica territorial en su segunda fase, tuvo como base el estudio urbano (City Study)
adelantado por el Banco Mundial (Mohan y Villamizar, 1980) y el Plan General de
Desarrollo de Cali (DAPM, 1969). El propésito principal del PIDECA fue establecer
politicas y estrategias urbanas que permitieran el ordenamiento racional y justo de los
recursos productivos en los espacios suburbano y municipal de Cali, con el propoésito
de alcanzar los objetivos predeterminados y consecuentes a las politicas nacionales y
regionales de desarrollo (DAPM, 1998).

La estrategia politica fue aumentar la densidad bruta dentro del perimetro urbano de
119 habitantes por hectarea en 1979 a 216 habitantes por hectarea en el 2000, para lo
cual se debe seguir la trayectoria definida en el Articulo 5 del Acuerdo 26 de 1979, lo
cual estimul6 la construccion de lotes vacios en areas urbanizadas, y la renovaciéon en
las areas centrales, promoviendo la construccion de areas libres en la ciudad con una
densidad promedio de 250 habitantes por hectarea (45 viviendas por hectarea). En si,
el Plan buscaba la descentralizacion de actividades en puntos distintos de la ciudad,

para con ello orientar el crecimiento de los sistemas urbanos (DAPM, 1980).
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En relacidon con la sectorizacién, Cali estaba dividido en tres areas geograficas: area
urbana, demarcada por el perimetro urbano; area suburbana, comprendida entre el
perimetro urbano y suburbano, terreno inmediato al perimetro urbano que no poseia
capacidad instalada de servicios publicos y que fue incorporado al proceso de
desarrollo urbano (Aguablanca); y area rural, comprendida entre el perimetro

suburbano y el limite municipal subdividida en 15 corregimientos.

Ahora bien, la poblacién desplazada tuvo como albergue al Distrito de Aguablanca,
zona deprimida, lo cual fragmenté el modelo urbanistico propuesto para la ciudad por el
Plan General de Desarrollo. La dinamica en esta zona no fue planificada; es mas surgio
la ciudad segregada, informal, marginal y excluida que generé y genera no solo
problemas de orden publico, sino también altos costos sociales, educacionales, de
salubridad, ambientales y de servicios publicos, al no tener acceso a los beneficios de
la ciudad formal (Velasco, 1982: 67).

Por su parte, los estratos medios y altos se re densificaban, especialmente terrenos ya
planificados en la zona occidental los cuales tenian las mejores caracteristicas fisicas,
paisajisticas, de accesibilidad, servicios publicos, etc. Por lo tanto, dicha poblacion
contaba con terrenos disponibles para su asentamiento en el suroccidente de la urbe, a
donde venian expandiéndose los servicios de la ciudad, debido a que en otras zonas

contaban con mayores impedimentos para hacerlo.

La politica del PIDECA durante las décadas de 1980 y 1990 impulsé la tendencia
existente a la densificacion (entendida como la construccién de éareas libres y
rehabilitacion de terrenos ya desarrollados). De esta manera, la ciudad pudiente crecio
en el sentido norte-sur, y hubo que aplicar medidas organizativas que controlaran el
proceso de expansion; el problema del centro tradicional era la saturacion y su

respuesta era la descentralizacion de actividades.
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Por lo demas, el Pideca planificé una ciudad que no tuvo en cuenta la magnitud de los
problemas del Distrito de Aguablanca. Aqui, claro, hay limitantes politicos. Sin
embargo, “Cali es una aglomeracion urbana conformada alrededor del consumo y del
intercambio mercantil que toma la forma de consumo social tal como responde a la
realidad de lo urbano”. Parece claro que la tendencia predominante es la disminucion
del sector industrial y una ampliacion acelerada del comercio (servicios, consumo). La
construccion de centros comerciales, confirma esta tendencia a privilegiar el consumo

sistematico, como eje del desarrollo urbano de Cali (Salazar, 1981: 63).

Dado lo anterior, se puede vislumbrar que la alternativa propuesta por el Plan Integral
de Desarrollo de Cali, no hace mas que prolongar tendencias reales del desarrollo
urbanistico, es decir, al capital trasladarse hacia el sur, busca valorizar la zona de
mayor desarrollo de la ciudad. La cuestion es sencilla, la planeacién de Cali solamente
continda a futuro el desarrollo que genera el capital planteado e institucionalizado por el
PIDECA y el PGD de 1969.

Respecto al sector de la construccion durante la década de 1980, se implementaron
politicas estatales como “la casita sin cuota inicial’, durante la administracion
presidencial de Belisario Betancourt, cuyo destino habitacional estaba proyectado para
los sectores populares. Dicho propésito, genero una prolongacion de la ciudad hacia el

nor-oriente, la zona de los cerros en el sur y algunos islotes vacios en el sur oriente.

Durante esta década (1980 — 1990), la inversion neta en el sector de la construccion en
Cali, muestra una tendencia creciente, salvo el cuatrienio (1982 — 1986), que tuvo un
rezago por crisis del sector financiero. Durante esos afios se disefiaron politicas
redistributivas para apalancar inversiones para vivienda de interés social, del orden del

50% de la captacion de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda (Escruceria, 1999).

Dichas medidas ampararon a su vez, al Instituto de Crédito Territorial (Inscredial o ITC),
dotandola de importantes fuentes de financiacion (Ibid.: 31), aunque después este ente

entrd en aprietos debido a la excesiva cartera morosa. En 1989, se presentd la crisis y

13



estancamiento del sector de la edificacion, ocasionado por la saturacién del mercado
para estratos altos y medio-altos, cuya repercusion se suscitdo en el ambito nacional.
(Ibid.: 32).

De otra parte, las reducciones en la tasa de fecundidad se venian presentando desde
los afios de 1970 (Vergara, 2005: 7). El crecimiento vegetativo de Cali disminuia a
ritmos acelerados. Empero, la reduccién en los flujos migratorios hacia la ciudad de
Cali durante las décadas siguientes (1980 y 1990) son explicados entre otros, por la
saturacion del oriente de la ciudad (en especial el Distrito de Aguablanca) y por el

crecimiento de los municipios vecinos como Yumbo, Jamundi y Candelaria.

Cuadro 2. Cali — Indicadores del area neta y poblacion

_ incremento Area- incremento | Densidades
Ao Poblacion _
% hectareas % (habitante/ha)
1969 794866 4187,2 189,8
1978 1148350 44,5 6553,0 56,5 175,2
1987 1536534 33,8 8545,2 30,4 179,8

Fuente: PGD (DAPM 1969). PIDECA (DAPM 1980). DANE y DAPM. Calculos propios.

En el perodo 1969 - 1978, el area efectiva ocupada aumenté en 56,5% mientras la
poblacién se expandia en 44,5%. Entre 1978 y 1987, esta tendencia se modifico
advirtiendose una reduccion de las densidades. De igual modo, la densidad medida a
través de la relacion habitantes/hectareas, presentdé que gran parte de la década de
1970 este indicador mostraba un decrecimiento de -7,7%. No obstante, la relacion
habitantes/hectareas logré recuperarse en la década de 1980, llegando en 1987 a la
cifra del (2,6%)3.

Por lo tanto, este aumento en las densidades de vivienda, estaba demostrando una
reduccion en el niamero de personas por vivienda, el cual se asocid entre otros a los

menores tamafios de los hogares, a la reduccion en los tamafios por metros cuadrados

8 Célculos propios.
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de las viviendas y a la gran expansion de oferta del sector de la construccion que tuvo
lugar a partir de 1978. De todas formas, el crecimiento urbano de Cali, era el resultado
de los cambios demograficos especialmente después de 1970. En relacién con lo
anterior, al medir la densidad a través de la relacion vivienda/area, encontramos que en
1969 dicha cifra era del orden de 21,2 viviendas/hectareas, pasando a 24,9 en 1978y a
33,6 en 1987 (Vergara, 2009).

Las dualidades legal-formal y clandestina-informal han caracterizado por afos el
proceso de ocupacion del suelo urbano. Lo legal-formal guiado por las fuerzas del
mercado, precios de la tierra y por las normas reguladoras municipales habian
encaminado el crecimiento hacia el sur. En igual forma, dicho proceso se habia
extendido hacia el norte y oriente de la ciudad, generando a su vez el mantenimiento
de una estructura monocéntrica. Lo clandestino-informal, otra modalidad de ocupacion
del suelo urbano, opera por fuera de las normas reguladoras. Su proceso habia sido la
fuente a través de la cual los grupos de mas bajos ingresos y mayores necesidades
insatisfechas habian logrado satisfacer sus demandas de vivienda, ante la insuficiencia
economica de adquirir vivienda legal. En tiempos mas recientes, a partir de la década
de 1970 y particularmente de 1980, se abandona la modalidad de invasion para quedar
en manos de la actividad mercantil de tierras bajo formas de urbanizacion ilegal
(DAPM, 1998: 315).

Durante los afios de 1980 y 1990, las migraciones, la atomizacion de las familias, la
preferencia por vivienda y la dotacién de servicios, estimularon a los propietarios de
tierras no aptas para la urbanizacion a la mercantilizacion de sus predios. Asi se
incorporaron 1100 hectareas a la urbe, lo cual se conoce como el Distrito de
Aguablanca. Igualmente, las zonas de ladera como Alto Napoles, el Jordan y Terrén
Colorado continuaron siendo los espacios de mayor ocupacién, incrementando la
densidad, diversificando la expansion residencial y comercial en el sur como en el norte

de la ciudad.
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En este periodo, en el orden institucional se inicié el proceso de descentralizacion
administrativa publica municipal y la eleccién popular de alcaldes. Estos cambios en el
orden politico, se reflejarian dentro de la composicion de una nueva estructura urbana,
la cual adoptaria el nombre de Comunas. A pesar de la sectorizacién y de un efectivo
control urbano, la ciudad mostraria en los afios de 1990, un aumento en su poblacion,
al mismo tiempo una disminucion en las estructuras habitacionales como una respuesta
de la caida del sector de la construccion. Esto indicaria a futuro que en muchas de las

zonas marginales de Cali, el fendmeno del hacinamiento era un problema evidente.

En 1990, aproximadamente el 50% de los barrios de la urbe, ubicados en las comunas
7,9, 10, 11,12 y 20, se encontraban con altos niveles de hacinamiento. Asi mismo, se
identificé entre otros factores, un aumento en el déficit de vivienda el cual correspondia
a la cifra de 118,000. Esta situacion se agravl porque el municipio ya no tenia mas
areas de expansion para vivienda popular, ubicandose la poblacién en zonas de alto
riesgo, por lo que para el afio de 1987 un 21% de la poblacion, o sea uno de cada cinco

habitantes vivia en estos sectores (Alcaldia de Cali, 1998: 17).

Durante esta década, las residencias del centro y centro-norte, presentaron tendencias
de despoblamiento a raiz del aumento constante de las actividades comerciales, lo cual
demuestra que los cambios en los usos del suelo venian manifestandose con gran
intensidad. Una respuesta a esta situacion vendria dada por los elevados precios de la
tierra como a su vez los mayores costos de la construccién asociados a la altura, los
cuales restringen las demandas e imponen limites para lograr una redensificacion
acelerada. Ahora, la mayor dimension de la ciudad, es decir, su crecimiento extensivo-
horizontal, como el aumento en las actividades econémicas especialmente en el sector
de servicios y el comercio, asociado a mayores ingresos de la poblacion y el desarrollo
de las actividades informales determinaron cambios significativos en los usos del suelo,
los cuales generaron una valorizacion de los precios de la tierra urbana (Vergara,
20009).
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Bajo esta dinamica sobresalié el proceso de renovacion realizado en la zona cercana al
centro, los barrios; Granada, Versalles, San Vicente y los ubicados a lo largo de la
Avenida Sexta se fueron tornando en sectores comerciales, los cuales promovieron un
proceso de valorizacion, generando limites a las posibilidades de una redensificacion
residencial. El surgimiento de nuevos centros comerciales como el Gran Centro
Comercial (calle 15 con carrera 5% esquina, frente a San Andresito), estructuras
habitacionales como el complejo Multicentro, los grandes conglomerados comerciales
Unicentro y Cosmocentro en el sur y el Centro Comercial la 14 de Calima en el nor-
oriente de la ciudad se convirtieron en centros nodales que estimularon procesos de

urbanizacién como de valorizacion.

El ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN CALI, POT 2000

El Plan de Ordenamiento Territorial del afio 2000, como norma de urbanismo tiende a
responder al cambio fisico que la ciudad tuvo durante las décadas anteriores debido a
hechos coyunturales y estructurales, en los cuales el area urbana se modifico por el
crecimiento demogréfico, presentando ocupaciones de hecho, y el resultado de la
implementacion de politicas nacionales, mostrando como expresa Mosquera (2011: 8)
dos modelos de crecimiento, uno que tiende a satisfacer la demanda de vivienda en
zonas aledafas a la traza fundacional, y otro con una expansion discontinua y dispersa

en terrenos que no eran concebidos en inicio para la urbanizacion.

Como tal, el POT parte de la identificacion de diferentes areas: la central urbano-
regional, la oriental, la occidental, el sur y la de expansion. En su planteamiento tiene
presente al centro principal, historico e institucional, articulado por centroides, nacleos
de segundo nivel o subcentros de dispersion de actividades; los cuales conforman una
urbe multinuclear, es decir, la consolidacion de un area metropolitana conurbada, que
se sustenta bajo la constitucion de una ciudad monocéntrica nodal, o una urbe

policéntrica como expresa Avendafio (2003:45).
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El plan con base en lo anterior, propone revitalizar la zona oriental como eje articulador
de la industria regional, estructurar el parque tecnolégico al sur de la ciudad, trasladar a
la periferia los usos institucionales y conformar un sistema de transporte masivo; para
lo cual se disefiaron las centralidades como ndcleos de segundo, tercer y cuarto orden
con el fin de articular sectores que por su localizacion generan efectos de valorizacion.
Segun el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal (2000, 37), entre

dichas centralidades se encuentran las siguientes:

Centralidad de | nivel: urbano - regional
Centralidad de Il nivel: centro de servicios y comercio
Centralidad de Il nivel: central de distribucion de alimentos: galerias

Centralidad de IV nivel: intersecciones viales, estaciones

De esta manera el POT (DAPM, 2000) plante6 la presencia de siete centralidades entre
las que estan: el centro historico tradicional, los centros comerciales, las edificaciones
institucionales, los escenarios deportivos, la plaza de toros, las galerias de mercado,
los C.A.L.l. y las estaciones del sistema de transporte (DAPM, 2000: 38). Sin embargo,
muy a pesar de dichas indicaciones, solo tomamos a criterio dos subcentros o puntos
diferentes del centro tradicional que por su importancia generan mayores fendbmenos
en la valorizacion del precio del suelo urbano, ademas de fuerzas de atraccion

gravitatoria, ellos son:

e EI Centro Norte (LDN), ubicado en la interseccién de la Avenida 32 norte con
calle 70 en la glorieta del puente de Sameco. Este punto es especial porque se
ubica en el cruce de vias importantes, incluidas la intermunicipal Cali-Yumbo.
Asi mismo, esta zona es de alta conectividad y actividad industrial, por
concentrarse alli muchas de las empresas e industrias que generan empleo. Se
tuvo en cuenta también porque los centros comerciales y supermercados del

sector estan muy cercanos en términos de tiempo.
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e EIl Centro Sur (LDS), se establecio en el cruce de la calle 52 entre calles 13 y
carrera 100. Este centro es relevante porque alli se ubica, la Universidad del
Valle y cercano a este nodo estan los centros comerciales, colegios, clinicas y
demas universidades, los cuales jalonan gran cantidad de personas como efecto
de viajes pendulares. Asi mismo, esta es una via intermunicipal al estar

conectada al corredor Cali-Jamundi.

Ahora bien, el conocimiento de estas centralidades se realiza con base la metodologia
a sequir, (Arboleda, 2007), la cual establece la existencia de correlaciones entre las
variables independientes (por ejemplo, el contenido de una accién publica) y las
variables dependientes (por ejemplo las externalidades sobre la poblacion o el
territorio). Partiendo de la econometria espacial urbana, se observa si el objetivo de la
politica publica es coherente y correlaciona con la tendencia que predice el modelo. Por
tal motivo, se estima de acuerdo al modelo de Edwin Mills (Krugman et al. 2001: 15),
gue analiza ciudades monocéntricas, y ademas proviene de modelos clasicos de
economia espacial y pioneros, que parten del modelo original de Von Thinen (Mc Kee
et al, 1970).

Este modelo matematicamente describe una relaciéon inversa entre los precios del suelo
a la distancia al centro o subcentros que tenga la ciudad, con lo cual se genera una
funcion exponencial decreciente, basada teéricamente donde los precios mas altos de
la tierra se encuentran en el centro o subcentros, ya que estos concentran la mayoria
de las actividades econdmicas a las que los agentes o firmas desean acceder.

(Krugman et al. 2001, 133). Funcionalmente el modelo se escribe asi:

Pi = eBO+Bl*D (ec.3)

A partir de la linealizacion de (ec.3) se puede iniciar un ejercicio econométrico para

verificar la forma como evolucionaron el gradiente precio-distancia). Es decir, como la
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politica publica ha sido efectiva en la planeacion y desarrollo de ciudad. Se propone el

siguiente modelo y linealizacion de (ec.):
LnP, =a; + B*Ln(D;) + 1, (ec. 3)

Hay que tener en cuenta que en este tipo de modelos de econometria espacial es
normal que existan problemas de autocorrelacion y heterocedastidad, por lo tanto
deben corregirse antes de ser presentados. Ahora bien, para el caso de una estructura
espacial policéntrica, McDonald y Prather (1994) muestran diferentes ejemplos del

tema®. Para el caso de nuestra evaluacion calibramos la ecuacion 3:

In D(dsp )=In Dy —yd g + ﬁt’f&s +£

Es decir, en relacion con la ecuacion de arriba, ahora incluimos una nueva variable,
donde (6 SUB d -1) es la inversa de la distancia al subcentro mas proximo y & su
gradiente correspondiente. Trabajar con una distancia directa para el caso del centro
histérico tradicional (CBD) y una distancia invertida para el caso del subcentro mas
préximo implica reconocer que la influencia espacial del CBD (Garcia y Muiiiz 2005).

Para corregir posibles problemas de autocorrelacion, se introduce un término AR (1).

Grafico 4. Precio medio de suelo en Cali (1970-2000)
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4 Al respecto, ver el trabajo de: Garcia Miguel Angel y Mufiiz Ivan. Descentralizacion del empleo;
¢.compactacion policéntrica o dispersion? El caso de la regiéon Metropolitana de Barcelona 1986 - 1996.
Documento de trabajo. Facultat de Ciéncies Econdmiques i Empresarials. Universitat Autonoma de
Barcelona. Abril de 2005.
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Fuente: DAPM (2000) - elaboracién propia.

Al analizar los precios del suelo (gréfico 4), se encuentra que el valor medio del suelo
urbano muestra una tendencia creciente en relacion con tres periodos. El primero
(1970 - 1980), se hace evidente que la politica del PGD (DAPM, 1969) logré
incrementar el precio urbano de la tierra a través del incremento del sector de la
construccion en diferentes usos del suelo; ademas la politica fue efectiva con la
prolongacion al sur de la ciudad. El segundo periodo (1980 - 1990) en relacion con
PIDECA (DAPM, 1980), el precio promedio de la tierra en Cali disminuyd en los afios
de 1980 por la sobre-oferta del mercado del suelo generado por la expansion del
Distrito de Aguablanca. Finalmente, el tercer periodo (1990 - 2000) tiene una pendiente
marcada y pronunciada hasta 1995, el cual se explica por la inversion del narcotréfico
en el sector de la construccion de alli en adelante, la caida en los precios obedece a la
persecucion del narcotrafico dado que fue el sector de la construccion el que permitio el

blanqueo de capitales ilegales o dolares mal habidos.

Continuando con el analisis de resultados de la politica publica al examinar los tres
centros a través de un modelo econométrico en datos panel, donde; (LD) es el centro
histérico e institucional, (LDN) el centro norte Sameco, y (LDS) el centro sur
Universidad del Valle.

Dependent Variable: LP?

Method: Pooled Least Squares

Date: 06/20/08 Time: 18:18

Sample (adjusted): 1971 2001

Included observations: 1240 after adjustments
Cross-sections included: 33

Total pool (balanced) observations: 40920

Convergence achieved after 3 iterations

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
LD -0.648145 0.104713 -6.189731 0.0000
LDS -0.534229 0.048584 -10.99596 0.0000
LDN -1.434284 0.096874 -14.80562 0.0000

AR(1) 0.900050 0.001726 521.6163 0.0000
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R-squared 0.870394 Mean dependent var 8.456305

Adjusted R-squared 0.870384 S.D. dependent var 4.909915
S.E. of regression 1.767677 Akaike info criterion 3.977307
Sum squared resid 127849.5 Schwarz criterion 3.978150
Log likelihood -81371.70 Durbin-Watson stat 1.931463

Fuente: Datos tomados de DAPM -Estimacién Econométrica, elaboracion propia.

Se puede vislumbrar en este andlisis, que las diferentes politicas de desarrollo urbano
(PGD, Pideca y POT) promovieron la formacion de subcentros en la ciudad que nos
llevan a plantear que hoy, Cali es una ciudad con tendencia policéntrica. EI modelo
econométrico demuestra que los centros estimados son significativos desde el punto de

vista estadistico (sig < 0,05).

Ademas, es de especial importancia el centro-norte, ya que al alejarse de alli un
kilbmetro, los precios de la tierra disminuyen en 143%, con lo cual se plantearia que la
zona industrial de Sameco tiene hoy las mayores rentas del suelo urbano o metro el
cuadrado mas elevado del mercado. En segundo orden, le seguiria el centro
tradicional, el cual explica que a medida que se alejan de él, en cualquier direccion un
kilbmetro, el precio del suelo urbano disminuye aproximadamente en 65%. En ultimo
lugar el centro sur de la ciudad muestra una elasticidad precio-distancia de 53%. Es
decir, al alejarse un kilbmetro en cualquier direccién de este centro, el precio de la tierra

disminuye en 53%.

Para finalizar el analisis del periodo estudiado (1968 - 2008) se encuentra que en
primer lugar son las fuerzas del mercado las que determinan la trayectoria urbana
como el desarrollo territorial de la misma. En segundo lugar, las politicas publicas
territoriales en el caso de la ciudad de Cali terminan siendo un instrumento o un
ejercicio regulador que permite que opere la mercantilizaciéon del suelo urbano. No
obstante, la politica publica territorial en un ejercicio prospectivo desde hace mas de 40
afos visualizé y reconocié ciertas zonas de la urbe, logrando un efecto politico-
administrativo de desconcentracion de actividades econdmicas o descentralizacion

urbana hasta el punto de consolidarlas en subcentros o aglomeraciones o cllsteres.
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Los centros aqui analizados responden también a una georeferenciacion que hoy
revelan de manera indudable una conurbacién. Cabe anotar que la politica publica
territorial de Cali en su “deber ser” e intencionalidad no ha logrado resolver
“politicamente hablando” el discurso del area metropolitana, integrando a los municipios
vecinos: Yumbo y Jamundi. Hoy en dia este aspecto es un tema pendiente y estéril, sin

mayor interlocucién.

Sin embargo, estos municipios (Yumbo y Jamundi) se benefician de la proximidad a
Cali, ademas reconocen la existencia de la conurbacién y la aprovechan para sus
beneficios. Se debe recordar también que histéricamente la ciudad de Santiago de Cali
ha extendido la cobertura de sus servicios publicos domiciliarios, educativos, de salud,
etc., hacia estos dos municipios. Desafortunadamente, en este aspecto la politica
territorial en relacibn con el area metropolitana no coordina ni politica ni
administrativamente a pesar de que hoy se esta tratando de encumbrar a Cali como un

Distrito Especial Empresarial y Economico.

Cuadro 3. Participacion de los usos del suelo en el area desarrollada, 1990 - 2021

(en porcentajes)

2021

Usos 1969 1990 Segun
Tendencia
Residencial 39,1 46,0 54,3
Industrial 3,5 2,7 1,7
Conercio/Servicios 41 4.4 4.6
Vias 37,1 29,4 19,4
Zonas Verdes 7,6 6,0 4,0
Equipamento hstitucional 8,6 11,4 16,0

Fuente: POT (DAPM 2000).

Por otra parte (cuadro 3) con respecto a la participacion de los usos del suelo la
tendencia indica que se reducira el uso del suelo en la construccion de vias en 10%
para el afio 2021. Asi mismo, se incrementard en 12% los usos del suelo para

actividades residenciales. Entre otros aspectos se encuentra un crecimiento de 4% en
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eguipamiento institucional. Sin embargo, es de advertir que el POT 2000 no consideré
programas concretos de recuperacion y reubicacion de los habitantes de los margenes
de los rios Cauca y Cali (Coronel, 1999: 22). Tampoco trat6 los riesgos por incendios
forestales, ni incluydé zonas de amenazas, fallas y riesgos. También, carecié de un

diagnéstico ambiental.

Dentro de sus fortalezas, este POT buscé integrar la Cordillera Occidental al paisaje
urbano y también capté desde una perspectiva ecoldgica, el desarrollo de la ciudad, al
tratar de establecer la zonificacion cerca de los pulmones ambientales existentes. Asi
mismo, plante6é a Cali como un corredor industrial y de exportacion al estar cercano al
puerto de Buenaventura. Hay que tener en cuenta también, que una de las fallas del
POT radico en que algunas de las zonas de expansién se ubican en laderas o terrenos

inundables o sobre fallas tecténicas.

Cuadro 4. CALI — Indicadores del area neta y poblacion.

incremento Area- incremento Densidades | incremento
Afio Poblacién

% hectareas | % (hab/ha) %
1969 794866 4187,2 189,8
1978 1148350 44,5 6553,0 56,5 175,2 7,7
1987 1536534 33,8 8545,2 30,4 179,8 2,6
1995 1886360 22,8 11938.,6 39,7 158,0 -12,1
2004 2369696 25,6 12089,3 1,3 196,0 24,1

Fuente: PGD (DAPM 1969). PIDECA (DAPM 1980). DAPM (2004). Calculos propios.

Ahora si se revisan los indicadores de area neta y poblacion (cuadro 4), durante los
afos 1987-1995 el area urbanizada aumentd en 40%, pero la poblacién se redujo
aproximadamente en 23%. Para el periodo 1995-2004, esta tendencia cambid
abruptamente, donde las areas de expansion urbana solo crecieron 1,3%. Dicho

porcentaje se explica por la caida en el sector de la construccion en Cali.

Respecto a la poblacién, durante el periodo (1995-2004) crecié en 25%, estas cifras

nos llevarian a explicar que mientras la poblacion aumentaba, el area efectiva ocupada
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crecia en forma menos proporcional. Por lo tanto, existe un déficit habitacional, lo que
demostraria el grave problema del hacinamiento, el cual repercute con mayor

intensidad en los sectores de menores ingresos y mayores necesidades insatisfechas.

Por otra parte, aproximadamente el 50% de la poblacion empleada se ubica en los
sectores centro y nororiental de la ciudad, (comunas 2, 3 y 4). Esto indica que en la
distribucion de usos del suelo en estas comunas se encuentra la mayor concentracion
de negocios, servicios y edificaciones institucionales; asi como también, la mas alta
concentracion de usos mixtos, comerciales e industrias. Sin embargo, uno de los
aspectos negativos de estos sectores es que presentan una baja calidad ambiental, ello
se debe a la contaminacion del aire, la cual es explicada por la emision de particulas
toxicas de las industrias, del parque automotor, al mismo tiempo de una ausencia en
los procesos de educacién ambiental y poca presencia del Estado en los respectivos

controles.

En la zona norte, los sectores medios y altos vinculados a la industria como las
actividades generadas de estas empezaron a demandar tierra para uso residencial en
las zonas aledafias, especificamente sobre el sector de la Avenida Sexta. En referencia
a esto, la vivienda ocup6 48,1% del area de la comuna 2, la cual tuvo una alta densidad
de viviendas (30,8 por hectarea); mientras que las actividades comerciales y de
servicios utilizaron 7,2%. En las Ultimas décadas surgieron sectores comerciales como;
Chipichape Plaza Shopping, Centro Empresa Menga, Exito La Flora, La 14 de Sameco,
Jumbo y una zona hotelera. Como se puede notar, en este sector se han percibido
fuertes tendencias hacia el uso comercial, a lo largo de los ejes viales y en las zonas
residenciales de estratos socioeconomicos altos. Las areas libres han representado
10,5% del area total, 8,6% lo el uso institucional y 7,61% el uso recreativo; el uso
industrial ocup6 1,52% y las zonas verdes ocuparon 7,61% del area total (The World
Bank, 2003: 25)-

La diversificacion en los usos del suelo ha generado otras localizaciones empresariales

en la urbe, por ejemplo: la micro y pequeiia empresa se ha ubicado en el centro, el cual
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concentré 32,4% y la gran industria 67%. Frente a este hecho, de los problemas mas
sentidos en las zonas norte y nor-oriental de Cali es la polucion ambiental, debido a las
cercanias de las fabricas como a sus emisiones nocivas a la atmdsfera, las cuales
traen problemas de salud para sus residentes, problemas que se traducen en
dificultades para conciliar el suefio, pues no pueden respirar el aire limpio, es por ello
gue para muchos vecinos de estas zonas es injusto que se legitime el deterioro

ambiental.

De otra parte, el POT plante6 al sur de la urbe la ubicacion de un pargue tecnolégico en
la Universidad San Buenaventura, un centro de exposiciones en Unicentro, diferentes
centros educativos que estaran conectados con el Sistema Integrado de Transporte
(DAPM, 2000). La zona sur se ha caracterizado por los subcentros nodales que han
generado economias de escala y han sido referentes para efectos de valorizacién del
sector, entre ellos se encuentran: Cosmocentro, Palmetto Plaza, Clinica Materno
Infantil, Clinica Santillana, La 14 de la carrera 70 con calle 52, Exito, La 14 de
Pasoancho, Clinica Valle del Lili, Universidad del Valle, Unicentro, Centro Jardin Plaza,
Holguines Trade Center, Centro Comercial Aventura Plaza, Universidad Icesi,

Universidad Javeriana y Universidad Autonoma de Occidente.

Con base en lo anterior, en la zona del sur se ha desarrollado la mayor actividad del
sector de la construccion, indicando una gran concentracion residencial, explicado por
la disponibilidad de areas, cuyo mercado objetivo se destina a familias con ingresos
superiores, es decir, de estratificacion media-alta y alta en su mayor composicion. En
resumen, el desarrollo urbano territorial de Cali ha obedecido mas a las logicas del
mercado que a un efecto directo, preponderante o principal de la politica; asi mismo
respondiendo a lo planeado por Mayorga (2013: 14) la relacion entre sus centralidades

y la infraestructura es histérica y funcional.
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CONCLUSION

Histéricamente hace méas de un siglo, desde lo politico-administrativo se ha disefiado
un modelo urbano que reproduce y sigue el capital, respondiendo a las l6gicas del
mercado en aspectos tales como; la valorizacion de predios, la legitimacion de ejidos
para su apropiaciéon y comercializacion (Borrero, 2012), como también, al trazar
desarrollos y planificacion en infraestructura (ferrocarril, servicios publicos, vias, etc) en
haciendas, fincas, lotes de engorde o predios que han pertenecido en el pasado a
sectores de la clase dirigente o especificamente a la elite politico-empresarial de la
ciudad (Saenz, 2003), y que ademdas como herencia institucional los apelativos o
remoquetes de las reconocidas fincas o haciendas del pasado corresponden hoy en dia
con los mismos nombres de los barrios tradicionales en Cali. Es decir se ha construido
e impuesto un disefio urbano que favorece constantemente los intereses de las elites

politico-empresariales.

Desafortunadamente para la ciudad de Cali, estas elites han encontrado en la politica
no un servicio publico-social (en el sentido altruista), sino una posibilidad de maximizar
sus ganancias (Downs, 1957) como también de valorizar sus predios y utilizar la
politica como una plataforma o instrumento personal para orientar a través de su capital
como de sus propiedades el rumbo, la planificacion y el desarrollo de la ciudad, es decir
histéricamente para las elites, el deber ser de la politica se representa materialmente
como una unidad de negocio econdémico-empresarial en relacion con su rentabilidad

patrimonial en lo personal y familiar.

Como consecuencia de esta “path dependance” (North, 1992), se ha construido desde

el siglo pasado una urbe dividida en tres tramos o0 segmentos considerables:
Primero, la ciudad norte-sur; planificada y construida desde el norte sobre los terrenos

colindantes de la avenida sexta que a partir de la avenida Colombia o carrera primera
(en el centro de Cali), se unen con direccion al sur sobre el eje perimetral a lo largo de

27



la calle 52 donde finaliza la urbe, es una gran area donde se ha ubicado histéricamente

en su mayor composicion a la clase alta y media de esta ciudad.

Segundo, la ciudad comercial, empresarial e industrial desde pequefa, mediana y gran
escala, cuya referencia espacial se inicia a partir del centro histoérico e institucional y se
proyecta hacia el oriente desde la calle 13 a lo largo de la carrera primera, la carrera
quinta, la carrera octava, la carrera décima, la carrera 15 y algunos trayectos de la
autopista sur oriental hasta su limite o frontera natural en la calle 70 en el nororiente de
Cali.

Tercero, se cre0 espontaneamente, sin regulacion y sin planificacion, la Cali de la
marginalidad, la ciudad de las invasiones, la urbe de los cordones de mayores
necesidades insatisfechas, la clusterizacion de la pobreza o corrientemente el anillo de
la periferia occidente-oriente. Iniciando por el oeste, puntualmente todos los cerros
bajos de Cali; desde altos de menga, Cerro de las Tres Cruces, Terron Colorado, Silo€,
Los Chorros, Altos de Napoles, Alto Meléndez, Polvorines y algunos sectores de la

Buitrera.

De igual forma, a la par de este desarrollo subnormal en occidente, en la planicie
oriental a lo largo de las riveras o del jarillon rio Cali como del rio Cauca, existio una
zona inundable (este sector cada vez que se inundaba daba la sensacién de un gran
espejo desde los edificios altos de la ciudad), de dificil desecacion y no apta para el uso
residencial, el cual se le ha conocido normalmente como el Distrito de Aguablanca.
Desde 1980 este Distrito se usurpé a la planicie oriental teniendo en cuenta lo anterior
y que ademas era un espacio sin dotacion de servicios publicos es decir errbneamente
se entreg6 por parte de Invicali y la politiqueria, una zona para la invasion por parte de
las poblaciones de inmigrantes con escasos recursos. Esto significé para la elite
politiquera la maximizacion de su capital clientelar como de paso su gran botin y/o
fortin politico en tiempos de elecciones, es decir desafortunadamente las elites siempre
subordinan y cooptan a los excluidos de la “polis” planificada (Vergara, 2009).
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La ciudad en los ultimos 50 afios ha planteado desde su clase dirigente, la intervencién
del territorio a través de politicas publicas urbanisticas, algunas con aciertos y otras con
sin sabores. Frente a esta dualidad, se presentan los hechos mas relevantes, entre
estos cabe destacar que el Plan General de Desarrollo (DAPM, 1969) y el Plan Integral
de Desarrollo de Cali-PIDECA (DAPM, 1980), fueron politicas que transformaron al
ayuntamiento parroquial que fue Cali hasta antes de 1970, y del cual quedaron
presentes obras de infraestructura institucionales como; la autopista suroriental, el
canal CVC sur, la transformacién y prolongacién de la calle 52, el plan vial, la expansion
planificada como ordenada hacia el sur, el fortalecimiento y consolidacion de empresas
de servicios publicos como lo fueron en su momento EMCALI y Emsirva, teniendo en
cuenta ademas de la prestacion de sus servicios al area metropolitana, la red de salud
publica-municipal, el sistema de transporte publico y lo mas importante un modelo de

cultura civica-ciudadana como lo fue Cali hasta antes de la década de 1990.

Sin embargo, entre los temas pendientes cabe mencionar también que los planes
estudiados aqui se han quedado cortos y estériles en su impacto politico-social en
temas relevantes como: la politica de aguas para la ciudad de Cali, la politica de
servicios publicos, la politica de medio ambiente, el desarrollo del &rea metropolitana, la
generacion y la recuperacion de la malla vial urbana, el fracaso del sistema integrado
de transporte, la recuperacion del espacio publico, el caos vehicular en las principales
avenidas de la ciudad, la inseguridad, el desempleo, el papel ineficiente de las
curadurias urbanas, el traumatismo polifacético en la regulacion del uso del suelo, la
falla en la conectividad intermunicipal, las ciclo rutas a medias o por tramos, ademas y
técnicamente hablando la no evaluacion ex-post de los planes (incluidos los territoriales
y los programas de gobierno), la imposicion de medidas arbitrarias sin estudios
técnicos previos como el pico y placa, agregando también la no integracion de la
sociedad civil en el proceso de construccion de la politica publica de los planes de
ordenamiento territorial, sumado al hecho de que la burocracia publica toma decisiones
a espaldas de una realidad social como por ejemplo, en el caso de la liquidacién de
Emsirva, la construccién de un sistema integrado de transportes sin estudios técnicos

para evitar la desfinanciacion de los operadores, la tercerizacion de la captacion de los
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impuestos municipales, la privatizacion del espacio publico para el funcionamiento de
los carriles del MIO, las megaobras, y los guardas civicos etc. Evidentemente esto
genera una crisis de gobernabilidad como gobernanza frente al papel ineficiente que
desempefian las instituciones en Santiago de Cali en los ultimos 30 afos.

Por otra parte, al realizar el andlisis de la politica publica urbana en el caso de la ciudad
de Cali, se puede vislumbrar que el Plan General de Desarrollo (DAPM, 1969), el
PIDECA (DAPM, 1980) y el Plan de Ordenamiento Territorial (DAPM, 2000) han tenido
como objetivo principal, la desconcentracion de actividades sean estas; comerciales,
industriales y de servicios, por fuera del centro histérico institucional tradicional o CBD
(Center Business District). Cincuenta afios después esta descentralizacion se ha hecho

efectiva.

Se hace evidente que la politica urbanistica del PGD, logré generar un monocentrismo
nodal, que permitio la aparicion de un subcentro al sur de la urbe. Como se pudo notar,
a través del Pideca, en los afios de 1980 el precio promedio de la tierra en la ciudad de
Cali, disminuyo entre otras causas por la sobre oferta del mercado generado por la
expansién del Distrito de Aguablanca. Contrario a lo anterior, el aumento del precio del
suelo urbano durante el primer lustro de los afios de 1990 se explica por el boom de la
construccion generado en parte, por la filtracion de los dineros del narcotrafico. El
fendbmeno de la construccion permitid la proliferacion y diversificacion de nucleos
residenciales en distintos sectores de la ciudad. Como se pudo ver en la estimacion
economeétrica, 87% de su variacion esta explicado por su variable dependiente que es
el precio del suelo. En ultimas, el modelo es significativo individual y conjuntamente

desde el punto de vista estadistico.

El cambio de la urbe originado por el fendbmeno de la construccidén, consolidé la
aparicion de subcentros que estaban siendo determinados y analizados en 1999
durante el proceso de formulacién de la politica publica del Plan de Ordenamiento
Territorial. Es decir, en el momento de la implementacion del Plan ya se preveia la

desconcentracion de actividades en la ciudad de Cali. Por lo tanto, como se puede
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analizar a través de esta evaluacién, la consecucion sistematica de diferentes politicas
de desarrollo urbanistico (PGD, PIDECA y POT) genero la formacion de subcentros en
la ciudad que nos llevan a plantear que hoy, Cali es una ciudad con tendencia
policéntrica. EI modelo econométrico demuestra que los centros estimados son

significativos individual y conjuntamente.

Graéfico 5. Elasticidades poblacién - distancia

Histogram of distancia. disnor. disur
Normal

Variable
—— distancia
— — disnor

disur

Mean StDev N
4,873 2,093 400
5,903 3,035 400
9,985 3,854 400

Frequency

Fuente: Datos tomados de DAPM, elaboracién propia.

Los resultados econométricos aqui presentados son coherentes con las respectivas
curvas de distribucion poblacidon-distancia de la grafica de arriba, los cuales estan
basados por el orden de dependencia y pendularidad hacia los centros referenciados
en términos poblacionales. En conclusién, los propdsitos de la politica publica
urbanistica de Cali, en los dltimos 40 afios realmente si se orientaron a la
desconcentraciéon de actividades, (industriales, comerciales y de servicios) por lo cual
se puede afirmar que estas politicas territoriales en el propésito de la descentralizacion

urbana han sido eficaces y efectivas en sus objetivos.
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