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3.1 Vivienda 

La vivienda es un aspecto determinante en la calidad 

de vida de las personas. Es un referente espacial que 

permite arraigo a un lugar determinado, satisfacción 

de las necesidades básicas y aumento del bienestar 

personal y familiar. Es sin duda, uno de los factores que 

incide directamente en la tranquilidad, la comodidad 

y la seguridad de los ciudadanos.

Cuando se habla de vivienda, no solo se trata de 

contar con un espacio físico en el cual habiten 

las familias, refiere a un bien complejo que se 

compone de múltiples aspectos, como la edificación 

en sí misma, es decir, un espacio en condiciones 

dignas y adecuadas en sus paredes, techos, pisos y 

equipamiento en general. Con espacios suficientes 

y adecuados para las personas que la habitan, y que 

cuente con servicios básicos complementarios como 

agua potable, alcantarillado, recolección de residuos 

sólidos, energía eléctrica, gas natural y el servicio de 

telecomunicaciones. 

En Colombia el indicador más utilizado para medir 

el estado de una población respecto a la vivienda 

es el déficit de vivienda. Cuando una familia habita 

una vivienda sin todas las condiciones adecuadas se 

considera que tiene déficit de vivienda. Si la carencia 

se puede resolver mediante un mejoramiento, a 

esto se le llama déficit cualitativo de vivienda, y si 

para proporcionar todos los aspectos necesarios se 

requiere de una vivienda nueva, a esto se le considera 

déficit cuantitativo de vivienda. La sumatoria de estos 

dos arroja como resultado el déficit de vivienda.

3.1.1 Inversión pública en 
vivienda 

La inversión promedio realizada del total del 

presupuesto destinado por las diferentes 

administraciones municipales, en el tema de vivienda, 

en el último cuatrienio (2011-2014), en orden de 

mayor a menor inversión, fue la siguiente: La Estrella 

6,5%; Sabaneta 2,6%; Envigado 1,3%; Caldas 0,3% e 

Itagüí 0,2%. Ver gráfico  56.

GRÁFICO No. 56
Promedio de inversión en 
vivienda 2011 - 2014
Fuente: Cálculo propios con base en 
FUT de la Contaduría General de la 
Nación. 
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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Entre los rubros de inversión en vivienda, según el Formulario Único Territorial (FUT) de la Contaduría General 
de la República, los más representativos para los municipios de Caldas y Sabaneta en 2014 fueron los proyectos 
de titulación y legalización de predios, en este rubro invirtieron el 100% de los recursos destinados a vivienda. El 
municipio de Itagüí invirtió el 100% de sus recursos en planes y proyectos para la adquisición y/o construcción 
de vivienda. El municipio de La Estrella destinó el 100% de los recursos a planes y proyectos de mejoramiento de 
vivienda y saneamiento básico. 

El municipio de Envigado destinó el 49,6% del presupuesto en vivienda a subsidios para mejoramiento de vivienda 
de interés social; el 27,4% a planes y proyectos para la adquisición y/o construcción de vivienda; el 15,8% a planes 
y proyectos de construcción de vivienda en sitio propio y el 7,2% a subsidios para adquisición de vivienda de interés 

social. Ver gráfico No. 57.

1. Subsidios para adquisición de vivienda de interés social
2. Subsidios para mejoramiento de vivienda de interés social
3. Planes y proyectos de mejoramiento de vivienda y saneamiento básico
4. Planes y proyectos de construcción de vivienda en sitio propio
5. Planes y proyectos para la adquisición y/o construcción de vivienda
6. Proyectos de titulación y legalización de predios

3.1.2 Déficit habitacional
Actualmente, no se cuenta con el indicador de déficit habitacional para cada uno de los municipios, toda vez que 

el último dato fue entregado por el DANE a través del CENSO 2005, allí se planteaba que el déficit habitacional del 

Sur del Valle de Aburrá era de 15.849 hogares, de los cuales 9.800 correspondían a la cabecera municipal y 5.689 

al resto. Del total de hogares, 5.028 representaban el déficit cuantitativo y 10.461 el déficit cualitativo. 

GRÁFICO No. 57
Principales rubros de inversión en vivienda 2014
Fuente: Cálculos propios con base en FUT de la Contaduría General de la Nación. 
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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Al indagar en cada uno de los municipios por el déficit 

de vivienda, Envigado e Itagüí entregaron la siguiente 

información: en el municipio de Envigado hay un 

total de 59.007 viviendas. El déficit de vivienda en 

el estrato uno es del 2,7%, correspondiendo a 1.616 

viviendas; el déficit en el estrato dos es del 14,9%, es 

decir, 8.793 viviendas y en estrato tres es del 36,4%, 

es decir, 21.462 viviendas.  

Si bien el municipio de Itagüí asegura que la 

información no se encuentra actualizada, reportan 

que hay 63.610 viviendas, de las cuales el 91,4% se 

encuentran ubicadas en la cabecera municipal y el 

8,6% en el resto. A la fecha, hay un déficit total de 

5.501 viviendas, de las cuales el 26,3% están en déficit 

cuantitativo y el 73,7% presentan déficit cualitativo.

Dado que hasta el momento de la publicación de este 
informe no se cuenta con información actualizada 
para los cinco municipios del Sur del Valle de Aburrá, 
es importante mencionar que según el último estudio 
realizado por el Área Metropolitana y la Universidad 
Pontificia Bolivariana, se ha estimado que al año 
2030 se requiere de la construcción de 438.073 

unidades en todo el Valle de Aburrá, así: 131.860 
Viviendas de Interés Social (VIS), 72.720 Viviendas 
de Interés Prioritario (VIP) y 233.493 otras. Para esta 
proyección se requiere que los gobiernos le apuesten 
a un estándar de 15 m2/hab de espacio público y un 

estándar de 6m2/hab de equipamiento.  

3.1.3 Mercado inmobiliario

Con relación al mercado inmobiliario, cabe resaltar 
aspectos como el área total aprobada en licencias de 
construcción para el Sur del Valle de Aburrá para los 
años 2013 y 2014, así como las unidades que al 2014 
iniciaron construcción, según información del DANE.
Respecto al primer indicador, en el gráfico 58 se 
puede observar que el municipio de Envigado es el 
que mayor área aprobada tuvo para vivienda en el 
año 2014 con 50.685 Mt2 y 37.786 Mt2 para otros 
destinos. De hecho, aumentó significativamente las 
cifras respecto al año 2013, donde se encontraban 
en 5.503 Mt2 para construcción de vivienda y cero 
metros cuadrados para otros destinos.

GRÁFICO No. 58
Área aprobada en licencias de construcción (mt2) 2013 - 2014
Fuente: DANE
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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Respecto a las unidades que iniciaron construcción en 

cada uno de los municipios del Sur del Valle de Aburrá 

al 2014, clasificadas por Viviendas de Interés Social12 

(VIS-No VIS) y Viviendas de Interés Prioritario132 

(VIP), en la tabla 6 se puede observar que las No 

VIS, representan el 76% de todas las viviendas que 

iniciaron su construcción en 2014.

  VIS No VIS VIP

Caldas 670 401 253

Envigado 165 2.334 -

Itagüí 592 1.013 74

La Estrella 169 837 160

Sabaneta 62 2.180 -

Según la investigación de Vivienda de Interés Social  

VIS y No VIS a nivel nacional, se detectó que en el 

cuarto trimestre de 2014 el área nueva creció 2,9%, 

se incrementó 28,2% el área destinada a No VIS y 

disminuyó 36,5 % el área destinada a VIS (DANE, 

Boletín Técnico, p.1). 

Respecto al tema de vivienda, es importante plantear 

que este también es un asunto de competencia 

regional. El nuevo Plan de Ordenamiento Territorial 

(POT) de Medellín fue aprobado a través del acuerdo 

48 de 2014, y algunos municipios del Sur del Valle de 

Aburrá deben iniciar y/o continuar en 2016 su proceso 

12 Aquella vivienda que reúne los elementos que 
aseguran su habitabilidad, estándares de calidad en diseño 
urbanístico, arquitectónico y de construcción cuyo valor 
máximo es de ciento treinta y cinco salarios mínimos 

legales mensuales vigentes (135 SMLM).

13 Es aquella vivienda de interés social cuyo valor máximo 
es de setenta salarios mínimos legales mensuales vigentes 
(70 SMLM).​

de revisión y ajuste del Plan Básico de Ordenamiento 

Territorial (PBOT), toda vez que es necesario hacer una 

planeación  responsable con el futuro del territorio. 

Lo anterior, significa tener claridades de las 

capacidades con las cuales se cuenta, una percepción 

clara del futuro alcanzable, una relación directa 

con la vocación económica de los municipios, entre 

otros aspectos. De esta manera, considerando que 

allí se esbozan los elementos para la transformación 

y el aprovechamiento del espacio físico, se indican 

las posibilidades y las restricciones que tienen 

ciudadanos, empresarios y administraciones 

municipales en cuanto al uso del suelo.

En el nuevo POT de Medellín se plantea una clara 

preocupación por la importancia del enfoque 

metropolitano, desde allí, se pretende promover una 

política regional de vivienda en el marco de un sistema 

de reparto equitativo de cargas a escala municipal. 

Ello implica el trabajo conjunto entre los institutos 

descentralizados que están a cargo del tema de 

vivienda, y seguramente el mejor  escenario para esta 

interlocución será la Junta del Área Metropolitana del 

Valle de Aburrá.

3.2 Servicios públicos

Los servicios públicos domiciliarios: agua, electricidad 

y gas, son fundamentales en el desarrollo económico 

y social de un territorio. Acceder a ellos se convierte 

en posibilidad de que los ciudadanos puedan alcanzar 

condiciones de vida digna, pues como ya se ha 

planteado, no solo se trata de tener una vivienda, se 

trata también de poder acceder a bienes y servicios 

que contribuyen al bienestar de las personas. El 

Observatorio Aburrá Sur incluye en el análisis del 

hábitat algunos indicadores que hacen referencia a la 

cobertura, el consumo y la morosidad de los usuarios 

en los servicios de agua, energía eléctrica y gas.

TABLA No.6
Unidades que iniciaron construcción por tipo de 
vivienda Año 2014
Fuente: DANE. Censo de edificaciones
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3.2.1 Inversión en servicios públicos
La inversión promedio realizada del total del presupuesto destinado en agua potable y saneamiento básico143 en 

el último cuatrienio (2011-2014) por las diferentes administraciones municipales, fue la siguiente: Caldas 8,9%; 

Envigado 2,1%; La Estrella 3%; Sabaneta 1,9% e Itagüí 0,4%. Ver gráfico No. 59.

Respecto a la inversión por rubros, los municipios de Caldas e Itagüí destinaron el 100% de los recursos a temas de 

acueducto. El municipio de La  Estrella destinó el 86,5% de este rubro a temas de acueducto; el 7,8% a aseo y el 

5,7% a alcantarillado. Los municipios de Envigado y Sabaneta destinaron en mayor proporción sus recursos al tema 

de alcantarillado, con una destinación del 87% y 95,3% respectivamente. El porcentaje restante lo destinaron al 

tema de acueducto 15% y 4,7% respectivamente.

14 Sin incluir proyectos VIS

GRÁFICO No. 59
Promedio de Inversión en agua potable y saneamiento básico (sin incluir proyectos de VIS) 2011-2014
Fuente: Cálculos propios con base en FUT de la Contaduría General de la Nación.  
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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GRÁFICO No. 60
Principales rubros de inversión en 
agua potable y saneamiento básico 2014
Fuente: Cálculos propios con base en 
FUT de la Contaduría General de la Nación. 

Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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3.2.2 Cobertura de servicios 
públicos

Respecto a la cobertura en acueducto y alcantarillado 

en 2014, los cinco municipios reportan en acueducto 

una cobertura cercana al 100% y en alcantarillado 

una cobertura superior al 98%, con excepción del 

municipio de Caldas, donde la cobertura fue del 

94,3%. Ver gráfico No. 61.

Con relación al servicio de energía, los cinco 

municipios reportaron una cobertura del 100%. 

Respecto al  servicio de gas, como se comentó en el 

informe (2013-2014), Empresas Públicas de Medellín 

está desarrollando planes para aumentar la cobertura 

de este servicio. Caldas pasó de una cobertura del 

GRÁFICO No. 61
Cobertura en Servicios Públlicos Domiciliarios 2014
Fuente: Empresas Públicas de Medellín
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 

67% en 2013 al 75,4% en 2014; Envigado aumentó su 

cobertura, pasó del 94% al 102,8%; Itagüí aumentó 

11,3 pp, pasó de una cobertura del 88% en 2013 a 

99,3% en 2014; La Estrella aumentó 10,8 pp, pasó de 

una cobertura del 68% en 2013 a 78,7% y Sabaneta 

pasó del 86% al 98,8%, lo que significó un aumento 

de 12,8 pp.    

Respecto a la cobertura en el tema de recolección de 

basuras, estas continúan siendo las mismas reportadas 

en 2013, donde Envigado reporta un 100%, Sabaneta 

el 99%, La Estrella el 98%, Itagüí el 95% y Caldas un 

cubrimiento de este servicio del 94%.

Acueducto Alcantarillado Gas Energía Aseo
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Como un indicador de la eficiencia en la prestación del servicio de acueducto relacionado con el índice de agua 

no contabilizada, Empresas Públicas de Medellín reportó que la información correspondiente a este índice se 

presenta por todo el sistema y no discriminada por municipio, dado que la prestación del servicio se realiza por 

medio de un sistema interconectado (municipios del Valle de Aburrá), reportando una disminución en 2,6 pp, pasó 

del 34,38% en el año 2013 al 31,83% en 2014.
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Ahora bien, con relación al consumo que hacen  los habitantes de Sur del Valle de Aburrá de los diferentes servicios, 

Empresas Públicas de Medellín, reporta lo siguiente:

Consumo de agua:
El gráfico No. 62, muestra cómo el consumo (litros por habitante/día) para los años 2012-2014, se ha venido 

reduciendo en los cinco municipios. Empresas Públicas de Medellín plantea que esta tendencia se viene 

presentando gracias al desarrollo de tecnologías eficientes de conducción de agua en los hogares y al mejoramiento 

de electrodomésticos, griferías y equipos hidrosanitarios que contribuyen a que el consumo sea racionalizado.

Respecto al consumo de energía, también se observan leves disminuciones para el período 2012-2014, como 

lo indica el gráfico 63. Sin embargo, es de anotar que en la medida en que aumenta el estrato socio económico 

mayor es el consumo promedio de energía. En Caldas, mientras que el estrato uno consumió 125 Kw en el año 

2014, el estrato seis consumió 343 kw. En Envigado el estrato uno consumió 165 Kw en este mismo año, mientras 

que el estrato seis consumió 362 kw. En Itagüí el estrato uno consumió 125 Kw, mientras que el estrato cinco 

consumió 468 kw. En La Estrella el estrato uno consumió en 129 Kw, mientras que el estrato cinco consumió 523 

kw. Y en Sabaneta mientras que el estrato uno consumió 148 Kw, el estrato seis consumió 539 kw. En todos los 

municipios el consumo de energía en el estrato socio económico más alto es más del doble al consumo del estrato 

socioeconómico más bajo. 

GRÁFICO No. 62
Consumo de agua (Litros por habitante 
/ día)
Fuente: Empresas Públicas de Medellín
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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GRÁFICO No. 63
Consumo de energía (kw) 
2012-2014
Fuente: Empresas Públicas de 
Medellín
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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Es importante resaltar que el consumo de energía también se presenta a través del servicio de energía pre-pagada, 

el cual nació con el fin de ofrecer una alternativa a los usuarios del mercado regulado de energía eléctrica de EPM, 

que presenten dificultades de pago y que hayan llegado al estado de suspensión o corte del servicio. La energía 

pre-pagada consiste en la compra anticipada de los kilovatios hora que van a consumirse, a través de pines que van 

desde $3 mil. En la tabla No.7, se presenta el número de medidores pre-pago instalados por municipio, entre los 

años 2007-2014.

  Caldas Envigado Itagüí La Estrella Sabaneta

Residencial estrato 1 880 53 2497 526 74

Residencial estrato 2 1561 344 4458 1488 217

Residencial estrato 3 119 148 1110 245 54

Residencial estrato 4 6 13 6 6  

Residencial estrato 5   1      

Residencial estrato 6   1      

Comercial 79 21 176 44 12

Industrial   1 3   1

Oficial 1        

TOTAL 2646 582 8250 2309 358

Un indicador que da cuenta del acceso efectivo a los servicios públicos es la morosidad en el pago de los servicios. 

Una situación de morosidad le restringe al cliente la posibilidad de disfrutar del servicio por su baja capacidad de 

pago. Para EPM, un cliente en mora es aquel que tiene más de dos cuentas vencidas en el  pago de los servicios 

públicos.

TABLA No.7
Número de medidores prepago 
de energía instalados 
2007-2014
Fuente: Empresas Públicas de 
Medellín

GRÁFICO No. 64
Número de morosos en los pagos de 
los servicios públicos 2012 - 2014
Fuente: Empresas Públicas de Medellín
Gráfico: Observatorio Aburrá Sur. 
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La cantidad de usuarios que no hicieron los pagos del 

consumo de energía eléctrica, en los cinco municipios 

del Sur del Valle de Aburrá, disminuyó en 504 usuarios 

respecto al año 2013, pasó de 2.967 en el año 2013 

a 2.463 en 2014. En Itagüí, Envigado y Caldas los 

usuarios morosos del servicio de energía eléctrica 

disminuyeron en 26 pp, 13 pp y 17 pp del año 2013 al 

año 2014 respectivamente. 

Los municipios de La Estrella y Sabaneta también 

disminuyeron sus cifras, aunque en menor proporción: 

8 pp y 3 pp respectivamente para el mismo período 

de tiempo.

En el caso del servicio de agua, los municipios de 

Envigado e Itagüí fueron los que mayor disminución 

presentaron del año 2013 al 2014: 41 pp y 40 pp 

respectivamente. Le sigue el municipio de Sabaneta 

con una disminución de 24 pp, Caldas con una 

disminución de 10 pp y La Estrella con una disminución 

de 8 pp. 

Finalmente, con relación a los morosos del servicio 

de gas domiciliario, los municipios de Sabaneta y La 

Estrella reportaron un aumento de 24 pp y 13 pp 

del año 2012 al año 2013. Los municipios de Itagüí, 

Caldas y Envigado, reportaron una disminución en la 

cantidad de usuarios morosos respecto a este servicio, 

disminuyeron en 13 pp, 7 pp y 6 pp respectivamente.

Carlos Fernando Cadavid
Ingeniero Químico, Especialista en Ingeniería 
Ambiental y Gerencia del Ambiente, Magister en 
Eco Auditorias y Planificación Empresarial del Medio 
Ambiente

Gloria Restrepo
Ingeniera Ambiental y candidata a Master en 
Ciencias Ambientales: Sostenibilidad

Vivienda

La vivienda es un elemento fundamental del derecho 
a la vida digna “en la medida en que habitar significa 
disponer de un lugar para vivir” (Comité de Habitat, 
2003) lo cual hace que más que una necesidad, esta 
constituya un satisfactor de necesidades ya que hace 
posible atender funciones vitales, sociales y culturales 
de las personas y sus familias, a la vez que proporciona 
abrigo, resguardo y reposo  (Solís San Vicente, 2005). 

Esto significa la posibilidad de tener un lugar que pueda 
ser usado como habitación, con espacio suficiente para 
vivir, que permita el aislamiento de sus habitantes del 
entorno, que cuente con infraestructura y servicios 
básicos adecuados y con una ubicación que facilite 
el acceso a los sitios de trabajo, proporcionando de 
este modo el desarrollo de las personas y sus familias, 
además de cumplir con funciones sociales, culturales 
y vitales derivadas del derecho a la vida  (Comité de 
Habitat, 2003).

En el contexto medio ambiental, la vivienda presenta dos 
condiciones, que de alguna manera se contraponen, de 
un lado se generan impactos significativos asociados a 
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la extracción y el consumo de recursos, la generación 
de residuos y contaminación del agua y el aire a lo 
largo de su ciclo de vida  (Hannula, 2012). Mientras 
que, según el departamento de Sustainable Buildings 
& Climate Change (2009), la adopción de estrategias 
sostenibles ambiental y energéticamente hacen de 
este sector un elemento clave en la reducción de 
emisiones de gases de efecto invernadero.

Es así como la vivienda en el contexto regional debe 
considerar una serie de elementos que además 
de contribuir con el bienestar de sus habitantes y 
la conservación del medio ambiente se ponga en 
sintonía con las políticas nacionales y regionales de 
construcción sostenible que empiezan a tener cada vez 
más relevancia, como es el caso de la Política Publica 
de Construcción Sostenible expedida en septiembre 
de 2015  por el Área Metropolitana del Valle de 
Aburra  . Por tanto, los gobiernos regionales deberían 
considerar el desarrollo de políticas y estrategias 
encaminadas a trabajar sobre los siguientes ejes 
estratégicos:

1. Condiciones de habitabilidad: área, iluminación y 
ventilación natural, y materiales seguros para la salud 
humana.

2. 2.	 Garantizar la eficiencia de recursos, entendida 
como el uso racional y eficiente del agua,  la energía  
y los materiales de construcción empleados  a 
lo largo del ciclo de vida de la vivienda. Esto 
conlleva a que todos los actores involucrados 
en las diferentes fases del ciclo de vida 
adopten estrategias de sostenibilidad 
ambiental.

3. Mejorar la gestión de los 
residuos y los desperdicios 
que se generan durante las 
fases de construcción, 
funcionamiento y 
demolición de la vivienda 

y de la elaboración de los materiales correspondientes. 

4. Aumentar la sostenibilidad de los sitios en los que 
se establecen las viviendas, especialmente las de 
interés prioritario y social: esto se consigue a través 
de la adopción de medidas que permitan garantizar 
la proximidad y el acceso de los habitantes a sistemas 
de transporte masivo; construyendo sobre terrenos 
libres de contaminantes y con condiciones físicas 
adecuadas; el acceso a servicios públicos domiciliarios, 
especialmente  la gestión de residuos domiciliarios; la 
cercanía y accesibilidad a escuelas, centros de salud, 
bibliotecas, parques, instalaciones deportivas; y la 
posibilidad de emplear movilidad no motorizada.

5. Localización en sitios con entornos de buena 
calidad ambiental, entendida como buena calidad 
del aire y del agua, bajos niveles de ruido, libre de 
contaminación lumínica y electromagnética, entre 
otros.

6. Conectividad informática para facilitar el desarrollo 

de trabajos desde el hogar.


