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I. NORMAS GENERALES SOBRE USOS
 1.1. AREA DE ACTIVIDAD
 * Area de Actividad Económica Predominante. (Artículo 262 y 263)
El Area de Actividad Económica Predominante designa aquellos sectores en donde los inmuebles se destinan en forma exclusiva o en
una proporción superior al sesenta (60%), a la realización de actividades generadoras de empleo, relacionados con el sector terciario
de la economía, incluidos el comercio, los servicios financieros, empresariales, profesionales, técnicos, de mercadeo y servicios de la
Administración Pública destinados a la atención del ciudadano.  
La reglamentación del Area de Actividad Económica Predominante se orienta a evitar la mezcla indiscriminada de usos, controlando:  
a. La filtración de usos comerciales y de servicios impactantes y deteriorantes, sobre áreas de actividad residencial neta o
predominante.
b. La mezcla de usos incompatibles en áreas de actividad del centro urbano-regional y de las centralidades, para evitar su decadencia
y fortalecer su función.
c. Su proliferación y localización inadecuada en los ejes principales del sistema vial arterial.      

 1.2. USOS 
Los Usos principales de este Polígono Normativo son los Servicios, Equipamientos y Comercio. Se permite la presencia limitada de
Vivienda, para lo cual se delimitan y fijan las siguientes criterios: 

* En las Sub-Areas 1, 4, 6 y 8, se permiten los usos correspondientes a la Columna Area de Actividad "ECONOMICA
PREDOMINANTE" de la "Matriz de Clasificación y Jerarquización de Usos" y de la "Matriz desagregada de Usos del Suelo".
* En la Sub-Area 2, se permiten los usos correspondientes a la Columna Area de Actividad "ECONOMICA PREDOMINANTE" de la

"Matriz de Clasificación y Jerarquización de Usos" y de la "Matriz desagregada de Usos del Suelo".
* La Sub-área 3 debe mantener su uso de Equipamiento Colectivo y deben las edificaciones presentar Esquema Básico de

Implantación. Las edificaciones corresponden al Centro Asistencial Comfandi de San Nicolás, el Hospital San Juan de Dios, el Palacio

de Justicia, la Fábrica de Sombreros y los centros educativos que ocupan las manzanas entre las calles 19 y 20 con carreras 8 A y 9

deben ser recicladas para uso de Equipamiento Colectivo. Las edificaciones de carácter patrimonial deben preservar su arquitectura.
* La Sub-Area 5 actua como un Area o Distrito Especial, cuyos usos actuales son industria, comercio y bodegaje al por mayor de

escala urbana. Se permiten los usos los usos correspondientes a la Columna Area de Actividad "INDUSTRIAL" de la "Matriz de
Clasificación y Jerarquización de Usos" y de la "Matriz desagregada de Usos del Suelo", excepto la División 23. Todos las
edificaciones industriales existentes y de nueva planta se sujetarán a estudios de implantación que deberán presentar ante el
D.A.P.M., buscando resolver sus impactos urbanos, ambientales y sociales. 
* La Sub-Area 7 esta compuesta por los recintos y inmuebles aislados declarados como patrimonio urbano arquipectónico municipal

por el P.O.T. En términos de uso se definen las siguientes condiciones: 
Los predios y edificaciones alrededor de los recintos: Parque del Barrio Obrero, Parque San Nicolas y Parque Santa Rosa se les
permite los usos de la Columna "ECONOMICA PREDOMINANTE" contemplados en la "Matriz de Clasificación y Jerarquización de
Usos" y de la "Matriz desagregada de usos del Suelo".
* Frente a las Vías Arterias Principales (Troncales y Pretroncales del MIO), Calles 5, 13 y 15, Carreras 1 y 15, se permitirán los usos
correspondientes a la columna "VIA ARTERIA PRINCIPAL CON CORREDOR DE ACTIVIDAD" de la "Matriz de Clasificación y
Jerarquización de Usos" y de la "Matriz Desagregada de Usos del Suelo", excepto los siguientes códigos: 4020 – 4560 – 5141 –
5151 – 5152 – 5161 – 5169 - 5512-A, 6010 – 6021 – 6041 – 6042 – 6043 – 6050 – 6111 – 6112 – 6120 – 6211 – 6212 – 6213 –
6214 – 6220 – 6320 – 6331 – 6332 – 6333 – 6339 – 7111 – 7112 – 7113 – 7121 – 7122 – 9303 - 9309 (referido a prostitución) de la
Matriz desagregada de Jerarquización de usos adoptada mediante Acuerdo 0069 de 2000.

II. DISPOSICIONES GENERALES PARA EL PROCESO DE URBANIZACION
 2.1. TRATAMIENTO Y SUBAREAS DE MANEJO
 * Tratamiento: Renovavión por Rehabilitación (Art. 298, 299).
Corresponde a sectores en proceso de deterioro, afectados por grandes transformaciones en sus actividades y obsolescencia, con
deterioro de las edificaciones, aún cuando en algunas subzonas conservan usos de vivienda en pequeña proporción. El tratamiento se
orienta a facilitar la sustitución paulatina y continuada del espacio construido, a través de intervenciones parciales principalmente de
iniciativa individual. Incluye redefinición de los usos, intervenciones limitadas sobre el espacio público para readecuarlo y mejorar su
disponibilidad a través de la generación de elementos tales como plazas, plazoletas, espacios lineales de uso peatonal con acceso
vehicular limitado y/o restringido, paseos, bulevares y alamedas., e intensificación del aprovechamiento del suelo en construcción.
 Este Polígono Normativo presenta ocho (8) Sub-Areas de Manejo del Tratamiento:
* Subárea 1: Desarrollada y Edificada por el Sistema de No Agrupación en solución de Loteo Individual para usos de Vivienda y

Comercio. Ha sufrido la transformación de sus tipologías edificatorias y la vivienda ha sido reemplazada por Comercio, Servicios y
algunas pequeñas Industrias. Se propone un proceso de Renovación por Rehabiltación que busca revitalizar el área, mediante el
Sistema de No Agrupación en soluciones de Loteo Individual y Loteo Individual en Conjunto, aumentando los aprovechamientos
existentes, para Otros Usos mezclados con Vivienda. 
* Subárea 2: Desarrollada y Edificada por el Sistema de No Agrupación en solución de Loteo Individual y Loteo Individual en

Conjunto para usos de Vivienda. Ha mantenido su morfología urbana y predialidadpero ha sufrido la transformación de sus tipologías
edificatorias y la vivienda ha sido mezclada con Comercio y Servicios. Se propone un proceso de Renovación por Rehabiltación que
busca revitalizar el área, mediante el Sistema de No Agrupación en soluciones de Loteo Individual y Loteo Individual en Conjunto para
Vivienda mezclada con Otros Usos con una limitada edificabilidad. 
* Subárea 3: Desarrollada y Edificada por el Sistema de No Agrupación en solución de Loteo Individual para usos de Equipamiento

Colectivo. Se busca preservar estos usos y reedificar o reciclar, según sea el caso, las edificaciones existentes mediante el Sistema
de No Agrupación en Loteo Individual para Equipamientos Colectivos Comunitarios e Institucionales.
* Subárea 4: Desarrollada y edificada por el Sistema de No Agrupación en soluciones de Loteo Individual y Loteo Individual en

Conjunto para vivienda y otros usos. Por estar dentro del area de influencia de los CorredoresTroncalesy Pretroncales del S.I.T.M. se
debe llevar a cabo un proceso de Renovación por Redesarrollo, mediante el desarrollo de Planes Parciales, mientras tanto se permitira
una edificabilidad minima por el Sistema de No Agrupación en soluciones de Loteo Individual y Loteo Individual en Conjunto para
Otros usos y Vivienda (Mixto).
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II. DISPOSICIONES GENERALES PARA EL PROCESO DE URBANIZACION
 2.1. TRATAMIENTO Y SUBAREAS DE MANEJO (cont.)
* Subárea 5: Desarrolladay Edificada por el Sistema de No Agrupación en solucionesde Loteo Individualy Loteo Individualen Conjunto para

Industria y Comercio al por mayor. Se debe consolidar como un Area o Distrito Especial Industrial mediante el Sistema de No Agrupación en
Loteo Individualy Loteo Individualen Conjunto, pero exigiendoa las edificaciones "estudios de implantación"para solucionar los impactos que
generan.
* Subárea 6: Desarrolladay Edificada por el Sistema de No Agrupación en solución de Loteo Individualpara usos de Vivienday Comercio. Ha

mantenido su trazado pero ha sufrido la transformación de sus predialidades, tipologías edificatorias y la vivienda ha sido reemplazadapor
Comercio, Oficinas y Servicios. Se proponeun proceso de Renovaciónpor Rehabiltaciónque busca revitalizarel área, medianteel Sistema de
No Agrupación en soluciones de Loteo Individual y Loteo Individual en Conjunto, aumentando los aprovechamientosexistentes, para Otros
Usos mezclados con Vivienda. 
* Subárea 7: Esta conformadapor los Recintos patrimonialesParque Santas Rosa, Parque de San Nicolas y Parque del Barrio Obrero. Están

Desarrolladosy Edificados por el Sistema de No Agrupación en solución de Loteo Individual para usos de Vivienda,Comercio y Equipamiento
Colectivo. Se propone consolidar espacialmente estos recintos mediante la preservación de los edificios con valor patrimonial existentes,
edificar los predios vacios y reedificar, en un proceso de Renovación por Rehabilitación, las edificaciones sin valor, según sea el caso. Por
estar conformado esta subarea por inmuebles de interes patrimonial, el POT ya tiene regulado un manejo para cada recinto de conformidad
con el Art. 181, 195 y se le hacen unas precisiones y ajustes en el Apartado 4.1. de la presente Ficha Normativa. 
* Subárea 8: Urbanizada y Edificada por el Sistema No Agrupación en soluciones de Loteo Individual y Conjunto en Loteo Individual para

vivienda y Otros Usos. Por estar conformado esta subarea por inmuebles de interes patrimonial del Barrio Santa Rosa, el POT ya tiene
regulado un manejo para cada manzana y predio de conformidad con el Art.195 y se le hacen unas precisiones y ajusten en el Apartado 4.1.
de la presente Ficha Normativa. 

II. DISPOSICIONES GENERALES PARA EL PROCESO DE URBANIZACION
 2.2. APROVECHAMIENTOS (1)

VARIABLES

CON  
PLAN 
PARC 

(2)

SIN PLAN PARCIAL (3)

SUB-AREA 1 SUB-AREA 2 S-A 3 SU-AREA 4 SUB- AREA 5 SUB-
AREA 6

SUB-
AREA 7

SUB-AREA 8 
(****)

NO  AGRUP. (**)  NO AGRUP.(**)
NO 

AGR. 
(**)

NO AGRUP. 
(**)

AGRUP. 
(***)

NO 
AGR. 
(**)

NO 
AGRUP. 

(**)

NO 
AGRUP. 

(**)

AGRUP. 
(***)

NO 
AGRUP

. (**)
Unif./ 
Bif. Mult Mixto Unif./

Bif. Mult Mixto Equip. Unif. Mixto
O.Usos / 
Indust.

O. Usos 
/ Indust.

Mixto Mixto Mixto Mixto

INDICE MAXIMO DE 
OCUPACION (I.O) 0,60 0,80 0,80 0,70 0,80 0,80 0,70 0,80 0,80 0.7 0,50 0,80 0,80 (****) 0,45 0,80

INDICE MAX. DE 
CONSTRUCCION (I.C) 3,20 1,60 4,00 3,50 2,40 2,40 2,10 … 1,60 1,40 2,50 4,00 6,40 (****) … 1,60

ALTURA MAXIMA 
PERMITIDA (PISOS) * 2 5 5 3 3 3 Exist. 2 2 5 5 8 (****) 9,00 2,00

ALTURA MINIMA 
PERMITIDA (PISOS) * 3 pisos o 9,00 Metros sobre las Calles 13 y 15 y la carrera 1a.

FRENTE LOTE MINIMO 
(ML) * 6 y 7 12 12 6 y 7 12 12 Exist. 12 12 … 24 12 12 … 12

AREA LOTE MINIMO 
(M2)

1 
Manz.

72 y 
105 252 252 72 y 

105 252 252 Exist. 252 252 … 504 252 254 … 252

AISLAMIENTOS 
LATERALES * 5Mts. A partir del 6 piso.

AISLAMIENTOS 
POSTERIORES *

Del 1 al 2 piso = No exigible.                                             
Escalonado

 Del 3 al 5 piso = 4.5Mts.
 Del 6 al 8 piso = 6Mts Desde el Tercer piso.

(1).- Los aprovechamientos determinados en esta ficha aplican para V.I.S,  no V.I.S  y otros usos
(2).- Sobre Area Neta (A.N.); (3).- Sobre Area Util (A.U.); (*) Serán definidas por el Plan Parcial. (**) Loteo Individual y Solucion de Conjunto
en Loteo Individual. (***) Corresponde a Agrupaciones en conjunto vertical. (****) Esta determinada de acuerdo al manejo establecido para
cada manzana y predio en el Art. 181,195 P.O.T. y Apartado 4.1. de la presente Ficha Normativa. 
 2.3. GENERADOR  O  RECEPTOR  DE  COMPENSACIONES
* Los inmuebles de interes patrimonial existentes en las Sub-Areas 7 y 8 serán generadoras de compensaciones por derechos de

construcción y desarrollo. 
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III. NORMAS GENERALES PARA LA EDIFICACION
 3.1. ALTURAS.
* No se permitirá incrementar altura por liberación de espacio público en las subareas donde existan predios de interes patrimonial

conforme el Art. 389. 
 * La Subarea 7: Las alturas de las edificaciones por manzana y predio serán las siguientes, de acuerdo a lo existente y a los Arts. 181.

Parque 20 de julio (San Nicolás): 
Altura máxima de 4 pisos. El predio colindante con la Iglesia, deberá dejar un aislamiento lateral de 3 metros para aislarla a partir del
tercer piso. Edificacion del Teatro San Nicolás a preservar en su volumetria y valores arquitectonicos, las edificaciones colindantes
deben empalmar y aislarse en los pisos siguientes en tres (3) metros lineales. Los demas predios a consolidar en cinco (50 pisos de
altura máxima.
Parque Eloy Alfaro o del Barrio Obrero:
Los predios con frente sobre la Carrera 10, Calle 22A y Calle 23 pueden alcanzar una altura máxima de tres (3) pisos; sobre la Carrera
11, calle 22A y 23 pueden desarrollar una altura máxima 3 pisos. Conservar los equipamientos educativos y religiosos existentes mas
sobresalientes en el marco del parque, en su uso y edificabilidad. 
Parque Santa Rosa:
Preservacion la Manzana de la Iglesia Santa Rosa, Hotel Aristi, Columbus y Teatros Aristi y Colon. El tipo de intervencion según lo que
determine el Plan de Proteccion Patrimonial.

 * La Subarea 8, Tratamiento Predios Sector Santa Rosa: Las alturas de las edificaciones por manzana y predio serán las siguientes, d
acuerdo a lo existente y a los Art. 195.

Manzana 179: La manzana ubicada en las Carreras 9 y 10 entre Calles 5 y 6, tendrá tratamiento de redesarrollo para toda la manzana;
no será considerada zona de influencia o protección del área de interés patrimonial. El uso de espacio público podrá, por concesión,
desarrollar parqueaderos subterráneos.
Manzana 181: Manzana ubicada en las Carreras 9 y 10 entre Calles 6 y 7, tendrá tratamiento de consolidación con cambio de patrón
para toda la manzana, no será considerada zona de influencia o protección del Area de Interés Patrimonial. Se podrán desarrollar
alturas máximas de nueve (9) pisos, siempre y cuando sea renovación de conjunto.
Manzana 184: Manzana ubicada en las Carreras 9 y 10 entre Calles 7 y 8, tendrá tratamiento de redesarrollo para toda la manzana, no
será considerada zona de influencia o protección del área de interés patrimonial. Se podrán desarrollar alturas máximas de nueve (9)
pisos siempre y cuando sea renovación de conjunto.
Manzana 215: Manzana ubicada entre las Carreras 6 y 9 con Calles 5 y 6. Tendrá tratamiento de consolidación con cambio de patrón
para toda la manzana, no será considerada zona de influencia o protección del área de interés patrimonial, deberá conservarse la
capilla de San Martín de Porres y la casa cural. Se podrán desarrollar alturas sobre la Carrera 6, cuatro (4) pisos al interior y sobre la
Carrera 9, nueve (9) pisos, siempre y cuando sea renovación de conjunto.

Para efectos de la aplicación de las normas referentes a la edificabilidad, las manzanas con frente a los corredores definidos por el S.I.T.M.
como Troncales y Pretroncales con 2 calzadas o más podrán manejar alturas de 8 pisos en los casos en los cuales la norma vigente no
sobrepase ni se equipare con la citada altura y respete los condicionamientos del Plan de Ordenamiento Territorial tales como patrimonio,
preservación ambiental y los demás consignados en el Acuerdo 069 de 2000, acorde con la planificación zonal que establezca Planeación
Municipal y los esquemas básicos de implantación de que trata el Artículo 252 del POT.
Dado que se incrementaron las alturas en sectores consolidados con bajo índice de espacio y equipamientos comunitarios, se faculta al
Departamento Administrativo de Planeación Municipal del Municipio de Santiago de Cali para realizar una planificación zonal que permita
realizar un reordenamiento que genere la compensación territorial con grandes áreas de espacio público y los impactos urbanos de
parqueaderos, al igual que apruebe un esquema básico de implantación antes de la aprobación en Curaduría.
 3.2. AISLAMIENTOS FRENTE A LINDEROS
* Se permitirá la ocupación del aislamiento posterior en el primer y segundo piso. En este evento, la edificación deberá mantener el

aislamiento posterior exigido a partir del tercer piso, cubriendo el aislamiento con teja, que imposibilite su utilización como terraza o para
una futura construcción.
 3.3. ALTILLOS
* No se permiten este Poligono Normativo el uso de altillos.

 OBSERVACIONES
 * Los aspectos normativos no contemplados en la presente Ficha se remitirá a lo dispuesto en el POT.
 * Todo el Articulado que se relaciona corresponde al Plan de Ordenamiento Territorial - Acuerdo 069 de Oct. 26 de 2000


	PN-34-RRH_2
	Hoja 2

	PN-34-RRH_3
	Hoja 3

	PN-34-RRH_4
	Hoja 4

	circular.pdf
	Imagen (2)
	Imagen


