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“POR LA CUAL SE EMITE CONCERTO DE DETERMINANTES PARA LA FORMULACION 
DEL PLAN PARCIAL PREDELIMITADO No. 2, LOCALIZADO EN EL AREA DE 

EXPANSION URBANA CORREDOR CALI - JAMUNDI”

El suscrito SUBDIRECTOR DE PLANIFICACION DEL TERRITORIO DEL 
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION MUNICIPAL de la Alcaldia de 
Santiago de Cali, en ejercicio de sus facultades conferidas por la Ley 388 de 1997, el 
Decreto Nacional No. 1077 de 2015, el Acuerdo Municipal 0373 de 2014 y el Decreto 
Extraordinario No. 411.0.20.0516 de 2016 y,

CONSIDERANDO:
Que de conformidad con lo dispuesto por el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, “(...) 
Articulo 19.-Planes parciales. Los planes pare!ales son los instrumentos mediante los 
cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, 
para areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de 
expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de 
actuacion urbanlstica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de 
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanlsticas generales, en los 
terminos previstos en la presente Ley
Que el Decreto Nacional 1077 del 26 de mayo de 2015, “Por medio del cual se expide el 
Decreto Unico Reglamentario del Sector de Vivienda, Ciudad y Territorio”, reglamenta el 
procedimiento para la formulacion y adopcion de planes parciales.
Que de conformidad con el articulo 323 del Acuerdo Municipal 0373 de 2014, el 
Tratamiento de Desarrollo “(...) es el conjunto de disposiciones que orienta y regula la 
urbanizacion de los predios urbanizables no urbanizados, localizados en suelo urbano o 
de expansion urbana, y define tanto el potencial edificable de las areas privadas, como 
las cargas derivadas de los beneficios asignados”.
Que el Acuerdo Municipal 0373 de 2014, “Por medio del cual se adopta la revision 
ordinaria de contenido de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial de Santiago 
de Cali”] actual Plan de Ordenamiento Territorial de Santiago de Cali, es la norma vigente 
para la fecha de radicacion en legal y debida forma del presente plan parcial, por lo cual 
se convierte en la reglamentacion urbanlstica aplicable para su estudio, tramite, 
aprobacion y adopcion del proyecto de plan parcial.
Que el Acuerdo Municipal 0373 de 2014 para las areas del suelo de expansion urbana 
que a la fecha de su adopcion no contaban con iniciativa de formulacion de planes 
parciales, predelimito poligonos de desarrollo para llevar a cabo la formulacion y adopcion 
de dicho instrumento, lo cual quedo determinada en el mapa No. 44; “Predelimitacion de 
Planes Parciales en Zona de Expansion Corredor Cali-Jamundi”, que forma parte integral 
del POT.
Que el Acuerdo Municipal 0373 de 2014 en sus articulos 27 y 28, definio como area de 
expansion urbana para el Municipio de Cali, la denominada Corredor Cali- Jamundi, con 
tratamiento urbanistico de desarrollo.
Que de acuerdo con lo establecido en el articulo 339 del Acuerdo Municipal 0373 de 
2014, los planes parciales (...) Deberan destinar como mlnimo el veinte porciento (20%) 
del area util destinada a vivienda, al desarrollo de vivienda de interns social (VIS)”.
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Que el dla 30 de diciembre de 2019, mediante comunicado con radicado No. 
201941730101857942 la Constructora Bolivar S.A identificada con Nit. 860.037.900-4 
solicito al Departamento Administrative de Planeacion Municipal, las determinantes 
urbanisticas y ambientales para la formulacion del plan parcial de desarrollo en suelo de 
expansion urbana senalado como, plan parcial predelimitado No. 2.
Que una vez revisada la documentacion del 30 de diciembre de 2019 radicada por la 
Constructora Bolivar, se encontro que esta se llevo a cabo en legal y debida forma y, por 
tanto, precede dar continuidad al tramite ordinario de solicitud de determinantes, en los 
terminos de lo dispuesto en el Decreto Nacional 1077 de 2015.
Que se procedio por parte de la Subdireccion de Planificacion del Territorio, a realizar la 
coordinacion interinstitucional, en cumplimiento de los dispuesto en el articulo 2.2.4.1.1.4 
del Decreto Nacional 1077 de 2015, el dia 31 de marzo de 2020 mediante oficios 
202041320500002014 dirigido a la Unidad Administrativa Especial de Servicios Publicos 
Municipales, 202041320500002004 dirigido a la Unidad Administrativa de Gestion de 
Bienes y Servicios, 202041320500001974 dirigido a la Secretaria de Infraestructura y 
Valorizacion, 202041320500001994 dirigido a la Subdireccion de Ordenamiento 
Urbanistico, 202041320500001984 dirigido a la Secretaria de Movilidad, 
202041320500020361 dirigido a Metrocali S.A., 202041320500020321 dirigido a La 
Corporacion Autonoma Regional del Valle del Cauca - CVC, 202041320500020351 
dirigido a la Gerencia de Telecomunicaciones de EMCALI E.I.C.E. E.S.P., 
2020413205000201341 dirigido a la Gerencia de Energia de EMCALI E.I.C.E. E.S.P., 
202041320500020331 dirigido a la Gerencia de Acueducto y Alcantarillado de EMCALI 
E.I.C.E. E.S.P., 202041320500001954 dirigido a la Subdireccion de Catastro Municipal
Que, en respuesta a la solicitud de la Subdireccion de Planificacion del Territorio para la 
coordinacion interinstitucional, se recibieron los conceptos tecnicos de las siguientes 
entidades: la Subdireccion de Catastro Municipal mediante oficio No. 
202041310500003854 del 21 de abril de 2020, la Unidad Administrativa Especial de 
Gestion de Bienes y Servicios mediante oficio No. 202041810100013164 del 15 de mayo 
de 2020, la Secretaria de Movilidad mediante oficio No. 202041520200001784 del 11 de 
mayo de 2020, la Subdireccion de Espacio Publico y Ordenamiento Urbanistico mediante 
oficio No. 202041320300003884 del 01 de junio de 2020, la Secretaria de Infraestructura 
mediante oficio No. 202041510200012624 del 24 de agosto de 2020, la Gerencia de 
Acueducto y Alcantarillado de EMCALI E.I.C.E. E.S.P. mediante oficio No. 
3600431292020 del 18 de agosto de 2020, la Gerencia de Energia de EMCALI E.I.C.E. 
E.S.P. mediante oficio No. 5810463992020 del 03 de septiembre de 2020, la Unidad 
Administrativa Especial de Servicios Publicos Municipales mediante oficio No. 
202041820100012224 del 10 de noviembre de 2020 y de La Corporacion Autonoma 
Regional del Valle del Cauca - CVC mediante oficio No. 0712-646972020 del 17 de 
noviembre de 2020.
Que por todo lo anteriormente expuesto, la Subdireccion de Planificacion del Territorio 
del Departamento Administrative de Planeacion Municipal, en el marco de lo dispuesto 
en los artlculos 2.2.4.1.1.3, 2.2.4.1.1.4 y 2.2.4.1.1.5 del Decreto Nacional 1077 de 2015, 
encuentra que es dado emitir el presente concepto de determinantes para el proyecto de 
“Plan Parcial de Desarrollo No. 2, localizado en el Area de Expansion Urbana Corredor 
Cali - Jamundi”.
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Que, en virtud de lo expuesto,

RESUELVE:

CAPITULO 1
DELIMITACION DEL AREA DE PLANIFICACION DEL PLAN PARCIAL

ARTICULO 1.
formulacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano No. 2, de lo cual se establecen las 
siguientes determinantes concernientes a su delimitacion, condiciones tecnicas y normas 
aplicables para su formulacion.

DETERMINANTES. Emitir concepto de determinantes para la

ARTICULO 2.
Plan Parcial Predelimitado No. 2, en concordancia con el mapa No. 44 del Acuerdo 
Municipal 0373 de 2014, “For Medio del Cual se Adopta la Revision Ordinaria de 
Contenido de Largo Plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago 
de Calf’, corresponde al poligono comprendido entre los Sistemas de Movilidad, 
Ambiental, Servicios Publicos y Patrimonio:

Con la margen derecha del rio Lili, y el lindero sur del plan parcial 
Ciudad Melendez;

Con el lindero Oeste del plan parcial de desarrollo urbano denominado 
Guayabal;

Con el lindero norte del plan parcial predelimitado No. 3; Andalucia;

Por el Occidente: Con el lindero Este del plan parcial El Verdal y Gonchenlandia, y parte 
del Plan Parcial Predelimitado No. 1.

DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL. El area de planificacion del

Por el Norte:

Por el Oriente:

Por el Sur:

ARTICULO 3.
El area de planificacion del Plan Parcial de Desarrollo No. 2 es de aproximadamente 
50,44 Has, de acuerdo con la predelimitacion dispuesta en el mapa 44 del Acuerdo 
Municipal 0373 de 2014. A partir de la informacion predial aportada en la solicitud de 
determinantes, contrastada con la informacion suministrada por la Subdireccion de 
Catastro Distrital, se tiene la siguiente configuracion predial de dicha area de 
planificacion, que se presenta en el piano adjunto y se relaciona en la siguiente tabla:

AREA DEL PLAN PARCIAL Y PREDIOS QUE LA CONFORMAN.

Tabla 1. Identificacion predial

Areas
Numero Predial 

Catastro
Matricula

inmobiliaria Observ.Predio Certificado de 
tradicion

Levantamiento
topografico

Z000302580000 370-208212 131.200 m2 113.185.08 m2 N.A.1
26.560.59 m2Z000302590000 370-389184 26.231.19 m2 N.A.2
6.933.39 m2Z000306840000 370-469639 20.000 m2 N.A.3
33.200.50 m2370-469638 20.000 m2 N.A.Z0003064000004
11.131.12 m2Z000306530000 370-372433 7.000 N.A.5
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Areas
Numero Predial 

Catastro
Matricula

inmobiliariaPredio Observ.Certificado de 
tradicion

Levantamiento
topografico

Z000307040000 370-471042 33.531.09 m2 33.905.12 m2 N.A.6
Z000303970000 370-39570 40.000 m2 40.103.17 m2 N.A.7
Z000307030000 370-471041 35.313.51 m2 34.822.27 m2 N.A.8
Z000302610000 370-40405 106 Ha Y 4.800 m2 70.154.41 m2 19
Z000302530000 370-471040 29.941.39 28.379.65 m2 N.A.10
Z000306510000 370-430625 2.501.20 m2 311
Z000302470000 370-751963 2.797.03 m2 312
CONDOMINIO

ALDABA 7.898.54 m2 1 -213
Z000305550000 370-181590 12.229.73 m2 12.130.34 m2 114

Z000302460000 370-181591 11.760.07 m2 10.694.47 m2 115
Z000303070000 48.537.19 m2370-73864 48.400 m216

De acuerdo con la informacion contenida en la columna “Observ.”, a continuacion se 
relaciona la informacion que corresponde a cada una de las etiquetas senaladas, cuyas 
observaciones deben ser atendidas en la formulacion del plan parcial:

1. Al revisar la informacion suministrada por la Subdireccion de Catastro con la 
delimitacion del Plan Parcial Predelimitado 2, se identifican unas porciones de predios 
que quedan porfuera de su ambito de planificacion, por lo que la informacion asociada 
a cada uno de los predios del plan parcial debe desarrollarse en un capitulo de del 
DTS del plan parcial, en el que se precisen, entre otros, las areas de los predios que 
forman parte del plan parcial, y cuales se encuentran por fuera del mismo.

2. Se debe aportar el certificado de Tradicion y libertad.

3. Estos predios figuran en la informacion suministrada por el promoter, pero no se 
encuentra dentro del area de planificacion del Plan Parcial Predelimitado 2.

PARAgRAFO 1. La informacion del presente articulo es de caracter indicative y 
corresponde a la informacion catastral suministrada por la Subdireccion de Catastro 
Municipal mediante oficio con radicado No. 202041310500003854 del 21 de abril de 
2020, y la reportada en los folios de matricula inmobiliaria aportados por el Promotor para 
el presente tramite de determinantes.

PARAGRAFO 2. Se debe presenter el levantamiento topografico con la identificacion 
predial del area de planificacion del Plan Parcial, para ser incluido en la cartografia oficial, 
acorde con lo dispuesto en el Articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015, asi 
como lo establecido en el Decreto Municipal 411.0.20.0728 de 2015, “Porel cual se adopta 
el Marco Geocentrico Nacional de Referenda - MAGNA SIRGAS materializado mediante la 
nueva Red de Control Geodesico para el municipio de Santiago de Cali y se dictan otras 
disposiciones”, y los documentos de Lineamientos para el uso de la Red de Control 
Geodesico de Cali y Lineamientos para la Produccion de Informacion Geografica.
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CAPITULO 2
INTEGRALIDAD DE LA PROPUESTA

ARTICULACION URBANISTICA. Es necesario que el Plan ParcialARTICULO 4.
Predelimitado 2 tenga en cuenta y articule su propuesta con los elementos constitutivos 
de los sistemas estructurantes (espacio publico, equipamientos, infraestructura via y de 
servicios publicos, redes de acueducto y alcantarillado) definidos, aprobados y/o 
construidos en los planes parciales colindantes, como son: El Verdal y Gonchelandia, y 
Guayabal. Se debe propender por dar continuidad a la estructura general de espacio 
publico, la coherencia y correspondencia en la definicion de la malla vial urbana y la 
correcta disposicion de las infraestructuras de servicios publicos, equipamientos y demas 
elementos relacionados.

CAPITULO 3 
SISTEMA AMBIENTAL

ARTICULO 5.
incluidos en el proyecto del Plan Parcial debera seguir las directrices normativas de la 
Ley 9 de 1989, Ley 99 de 1993, la Ley 388 de 1997, los Decretos Nacionales 1076 y 1077 
de 2015, el Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrografica de los rios Lili- 
Melendez-Canaveralejo (adoptado mediante Resolucion 0100 N° 0520-1215 del 30 de 
diciembre de 2019) y el Acuerdo Municipal 0373 de 2014, asi como sus normas 
reglamentarias y complementarias.

ASPECTOS GENERALES. El manejo de los elementos ambientales

ARTICULO 6.
del proyecto de plan parcial, se debera tener en cuenta las Determinantes Ambientales 
emitidas por la Corporacion Autonoma Regional del Valle del Cauca - CVC a traves del 
oficio No. 0712-646972020 del 17 de noviembre de 2020, el cual forma parte integral de 
la presente Resolucion. A continuacion se citan brevemente algunos aspectos de dicho 
comunicado:

Los elementos que por sus valores naturales, ambientales o paisajisticos deban ser 
conservados y las medidas especificas de proteccion para evitar su alteracion o 
destruccion con la ejecucion de la actuacion u operacion urbana.

• Ecosistemas terrestres: Caracterizar las unidades de cobertura vegetal y 
georreferenciar la informacion. Realizar inventarios de flora y fauna.

• Ecosistemas acuaticos: identificar y caracterizar los ecosistemas acuaticos y 
determinar su dinamica e importancia en el contexto local y regional, 
georreferenciar humedales artificiales o naturales y realizar inventarios de flora y 
fauna asociadas a dichos cuerpos de agua.

• Suelos de proteccion para la biodiversidad: Georreferenciar y determinar como 
suelos de proteccion: humedales, relictos de vegetacion, franjas forestales 
protectoras de rios, drenajes (derivaciones), humedales y cuerpos de agua, 
inventario de arboles discriminado por especies.

Las caracteristicas geologicas, geotecnicas, topograficas y ambientales del area 
objeto de la solicitud.

DETERMINANTES AMBIENTALES. En el marco de la formulacion

I.
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• Geologia: Describir las unidades litologicas y rasgos estructurales, con base en 
estudios existentes en la zona y localizar las amenazas naturales. Presentar 
cartografia geologica actualizada.

• Geomorfologia: Definir las unidades geomorfologicas a partir del analisis de 
morfogenesis, morfografia, morfoestructuras, presentar cartografia geologica 
detallada.

• Suelos: presentar la clasificacion agrologica de los suelos, identificar el uso actual 
y potencial del suelo y establecer conflictos de uso del suelo relacionados con el 
proyecto, con la correspondiente cartografia

• Geotecnia: realizar zonificacion y cartografia geotecnica.
• Clima: identificar, zonificar y describir las condiciones climaticas del area, con 

base en la informacion de las estaciones meteorologicas existentes en la region.
Gestion ambiental del recurso hidrico

• Recurso hidrico subterraneo: El Plan Parcial debera tener en cuenta el Plan de 
Manejo Ambiental de las Aguas Subterraneas en el Departamento del Valle del 
Cauca y disponer de estudios hidrogeologicos que permitan identificar y 
caracterizar los acuiferos. Se requiere cancelar las concesiones de agua 
subterranea de pozos que se encuentren dentro del area del proyecto; definir los 
pozos profundos que quedaran activos justificando su uso y aquellos que queden 
inactivos para su sellamiento tecnico. Teniendo en cuenta las caracteristicas del 
sector ubicado en zona de recarga con vulnerabilidad extrema a alta, se requiere 
realizar la evaluacion del sistema de flujo de aguas subterraneas para establecer 
la relacion acuiferos -humedales.

• Recurso hidrico superficial: se deberan identificar todos los cuerpos de agua 
existentes, cartografiados y georreferenciados. En todo caso, se requiere analizar 
las concesiones de agua superficial utilizadas actualmente para fines agricolas 
para cancelarlas, teniendo en cuenta que el area de planificacion debe contar con 
cobertura de acueducto.

Espacio publico
• Se deben buscar las estrategias que permitan adecuada articulacion e 

integracion de los elementos naturales con los construidos del Sistema Municipal 
De Areas Protegidas SIMAP; garantizar accesibilidad a los elementos naturales 
constitutivos del espacio publico para su valoracion y disfrute; gestion para 
garantizar la conservacion y proteccion de los elementos naturales y la 
conectividad ecosistemica; generacion de movilidad sostenible. En ningun caso 
se podran localizar las areas de cesiones de espacio publico en predios 
inundables o en zonas de alto riesgo.

Paisaje
• Realizar descripcion del paisaje natural y artificial en el area de influencia del 

proyecto.
La factibilidad, cantidad y calidad del recurso hidrico y las condiciones para el
manejo integral de vertimientos liquidos y de residues solidos y peligrosos.

IV.

V.

VI.
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• Servicios publicos domiciliarios. En cuanto al sistema de alcantarillado de aguas 
residuales domesticas, el Plan Parcial debera tener una solucion integral para el 
sistema de saneamiento basico que debera estar incluido dentro del Plan de 
Saneamiento y Manejo de Vertimientos del municipio de Santiago de Cali y 
acorde con los tiempos de desarrollos urbanisticos.

• Residues domiciliarios y escombros. Su disposicion debera contar con la 
certificacion de la entidad competente del (los) sitio(s) oficial(es) definido(s) por 
la Administracion Municipal y de acuerdo con las areas para recibir las cantidades 
de material que se generaran para el periodo. Para aquellos residues de tipo 
peligroso que se generen en el area de planificacion, se debe procurar la gestion 
adecuada de los mismos mediante el cumplimiento de lo dispuesto en la 
normativa actual.

• Calidad del aire: elaborar un programa de no generacion, no concentracion y/o 
reduccion de la contaminacion, implementando acciones y medidas dirigidas 
hacia la calidad del aire.

• En el plan parcial no podran ser definidas areas para el establecimiento o 
instalacion de fuentes fijas generadoras de emisiones de humos, gases, vapores, 
polvos 0 particulas de productos o chimeneas de establecimientos industriales, 
comerciales 0 de servicios, asi como la incineracion de residues solidos, liquidos 
y gaseosos y aquellas actividades que dentro de sus procesos utilicen sustancias 
no convencionales con efectos carcinogenicos.

Sobre el otorgamiento de derechos ambientales: todo proyecto de iniciativa publica 
o particular debe tramitar ante la Corporacion Autonoma Regional del Valle del 
Cauca - CVC, y esta aprobar, el otorgamiento de derechos ambientales previo a la 
ejecucion de cualquier obra que los requiera.

VII.

ARTICULO 7.
conformidad con el mapa No. 03 - Suelos de Proteccion del Acuerdo 373 de 2014 -POT, 
se establece que en el area de planificacion del proyecto de plan parcial se encuentra 
zonas destinadas a la Conservacion y Proteccion Ambiental (Estructura Ecologica 
Principal), reguladas por el articulo 30 del POT, el cual dispone:

ZONAS DE CONSERVACION Y PROTECCION AMBIENTAL. De

Articulo 30. Suelo de proteccion. Este suelo tiene restringida la posibilidad de ser urbanizado por 
sus caracterlsticas geograficas, paisajisticas, ambientales 0 por formar parte de las zonas de 
utilidad publica para la ubicacion de infraestructuras para la provision de servicios o de las areas 
de amenaza y riesgo no mitigable para la localizacion de asentamientos. Las categorias del suelo 
de proteccion se establecen en los terminos del Decreto Nacional 3600 de 2007 y la Ley 388 de 
1997. Constituyendose como normas urbanisticas de caracter estructura!.

En consideracion a lo anterior, el proyecto debe tener en cuenta los siguientes aspectos:

ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

El formulador debera realizar el analisis de los suelos de proteccion identificados en el 
Mapa No. 03 del POT para el area de planificacion del plan parcial, considerados en un
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contexto territorial mas amplio para garantizar la conectividad con los planes parciales
vecinos e incorporar, integralmente, a la propuesta de estructura urbana del proyecto,
aterrizando los siguientes aspectos:

• Debera aportar una caracterizacion abiotica (clima, calidad del aire, topografia, 
hidrogeologia - niveles freaticos, suelos) y biotica (inventario de fauna, y flora 
relacionados con los demas elementos de la Estructura Ecologica Principal para 
establecer habitats y corredores de conectividad). Todo lo anterior, con su respective 
soporte metodologico.

• Conforme al Mapa No. 18 - Recurso Hidrico Forestal y sus areas protectoras del 
POT, en el plan parcial se identifican dos humedales, y dos cuerpos de agua 
superficiales que discurren sobre el area de planificacion: el rio Lili y un tributario con 
cinco afluentes, para lo cual, debera generarse una caracterizacion espacio temporal 
de estos cuerpos de agua, a partir de informacion primaria, secundaria, identificando 
sus areas forestales protectoras, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 86 del 
POT

• Se deben considerar las fajas paralelas a los mencionados cuerpos de agua 
superficiales definidas como rondas hidricas, de las que trata el articulo 83; paragrafo 
3, y la Resolucion 957 de 2010 “POP LA CUAL SE ADOPTA LA GUI A TECNICA DE 
CRITERIOS PARA EL ACOTAMIENTO DE LAS RONDAS HIDRICAS EN COLOMBIA Y SE 
DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”, segun lo establezca la CVC.

• Incorporar el punto anterior, integralmente, a la propuesta de estructura urbana del 
proyecto.

• La propuesta del plan parcial debera considerar la norma establecida en el Plan de 
Ordenamiento y Manejo del POMCA rios Lili - Melendez-Cahaveralejo (POMCA rios 
LMC) adoptado por la CVC mediante Resolucion 0100 N°0520-1215 del 30 de 
diciembre de 2019 y la del POT, para el rio Lili que lo delimita por el lado Norte, su 
area forestal protectora, asi como el Corredor Ambiental Rio Lili, que hace parte de 
la Estructura Ecologica Principal.

• Debera llevar a cabo la valoracion ecologica del rio Lili en la seccion que colinda con 
el plan parcial y de los afluentes que tienen presencia en el area, estableciendo las 
recomendaciones para su manejo y articulacion como corredor ambiental, con la 
estructura urbana del plan parcial.

• Debera constatar la existencia de las dos lagunas y pondajes que se encuentran en 
el area de planificacion, definidos en el Mapa 27 - Subsistema de Drenaje Pluvial y 
Mitigacion de Inundaciones del Acuerdo 0373 de 2014, asi como su funcion en la 
regulacion de caudales para la recuperacion integral de la cuenca hidrografica del rio 
Lili, en atencion a lo dispuesto en el articulo 458 del POT y su articulacion con el 
manejo de aguas lluvias de Santiago de Cali.

• Se debera incorporar la conservacion y manejo de los acuiferos, para lo cual se 
debera tener en cuenta lo establecido en el Plan de Manejo Ambiental del Acuifero 
de la Zona Urbana de Santiago de Cali - PMAA y su cartografia y lo establecido en 
el Plan de Ordenamiento Territorial - POT, como se expone a continuacion:
o En las zonas de recarga de acuiferos presentes en el area de planificacion, se 

debera evitar la impermeabilizacion, promoviendo Sistemas Urbanos de Drenaje 
Sostenible - SUDS, para no afectar la capacidad de infiltracion en el suelo, y evitar
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cualquier fuente de contaminacion que pueda entrar rapidamente al acuifero, 
dado que una disminucion en el agua que esta entrando en el mismo puede 
alterar los sistemas de flujo hacia otros sectores de la ciudad, especialmente 
hacia zonas de descarga donde existen cuerpos de agua, como madreviejas y 
humedales, que dependen de esta descarga para mantener sus niveles y 
servicios ecosistemicos.

o Debera considerar la normatividad aplicable a la Zona de recarga de acuiferos 
en suelo rural, de la que trata el POT en su artlculo 88, pues hace parte de la 
totalidad del area de planificacion del plan parcial, segun el Mapa N°12 
“Estructura Ecologica Principal”.

o En las zonas de descarga identificadas en el area de planificacion, se debera 
realizar estudios detallados para evaluar su relacion con cuerpos de agua 
superficiales para determinar el grade de conexion hidraulica con el acuifero. De 
esta forma, se evita el descenso de niveles de agua subterranea y, por ende, una 
disminucion del espejo de agua de los cuerpos de agua, con las consecuentes 
alteraciones de los servicios ecosistemicos que pueden presenter.

o Ante los niveles poco profundos del acuifero que puedan presentarse en el area 
de planificacion, es importante evaluar en detalle los efectos de las 
intervenciones urbanisticas en el subsuelo, ya que pueden causar alteraciones 
en los sistemas de flujo y afectaciones en cuerpos de agua alrededor.

o Conforme con los grades de vulnerabilidad alto identificados en el area objeto del 
Plan Parcial segun el PMAA, se requiere la definicion de medidas de proteccion 
que formen parte de la propuesta urbana, en consideracion a lo dispuesto en los 
articulos 95, 363 y 403 del POT.

o Identificar los ecosistemas estrategicos de acuerdo con la clasificacion dada por 
CVC, las cuales incorporan variables de geomorfologia, relieve, coberturas 
vegetales, clima, fauna y flora; determinando grades de fragmentacion y 
conectividad ecologica con los localizados en la zona circunvecina a este plan 
parcial.

o Identificacion y clasificacion de los elementos paisajisticos significativos, asi 
como los lineamientos generales que deberan tener en cuenta para la 
conceptualizacion de los proyectos en el area de planificacion.

o Identificar, clasificar y caracterizar los impactos ambientales que el desarrollo del 
proyecto pueda generar a los recursos naturales (superficiales y subterraneos) 
que se identifiquen en el area de planificacion, asi como la identificacion de 
medidas de manejo para mitigar dichos impactos. De igual forma, determinar e 
ilustrar cartograficamente cuales zonas y especies vegetales serian objeto de 
compensacion.

ESTRUCTURA ECOLOGICA COMPLEMENTARY

• Analisis de los elementos antropicos con valor ambiental oresentes en el territorio, 
con su correspondiente caracterizacion.

• Definicion de criterios para la determinacion de los elementos de la estructura 
ecologica complementaria en la propuesta urbana del plan parcial.
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GEOLOGIA Y GEOTECNIA
• Debera presentarse un reporte de la geologia superficial y de la geomorfologia del 

area de planificacion hecho a partir de la sintesis de estudios existentes, debidamente 
referenciados, que ban desarrollado la CVC, el DAGMA (en Convenio con 
Ingeominas), entes academicos y firmas de consultoria, complementado 
suficientemente con analisis propios, es decir hechos directamente por los 
promotores del plan parcial en las fases de diagnostico y formulacion, entre los cuales 
se cuentan trabajo de campo, interpretacion de fotograflas aereas y correlacion con 
informacion de pozos y perforaciones, e ilustrado con un mapa a escala 1:5.000 o de 
mayor detalle. A partir del marco geomorfologico y geologico asi consolidado, 
deberan definirse las recomendaciones y condicionamientos para el desarrollo que 
surjan de las variables analizadas y de las caracteristicas encontradas.

• En el campo de la geotecnia, deberan analizarse los materiales del subsuelo hasta 
una profundidad minima de diez (10) metros, mediante metodos directos e indirectos 
de exploracion aplicados con una densidad de muestreo tal que permitan definir para 
toda el area de planificacion, y con bajos niveles de incertidumbre, la estratigrafia, la 
posicion y variaciones del nivel freatico y los posibles comportamientos anomalos, 
como licuacion de suelos granulares o falla ciclica de suelos cohesivos ante el paso 
de ondas sismicas, y contraccion / expansion de arcillas.

• Para las zonas donde los resultados de estos analisis muestren caracteristicas 
especiales, atipicas o criticas de los suelos, deberan realizarse estudios de mayor 
detalle, de tal manera que puedan definirse los parametros especificos para el diseno 
y la construccion o emplazamiento en esos sectores de las tuberias enterradas, los 
pavimentos y los elementos principales del sistema de drenaje pluvial (canales, 
plantas de bombeo, lagunas de regulacion, etc.). Los mayores costos que implique 
la aplicacion de esos parametros deberan considerarse en la simulacion financiera 
del Plan Parcial. Para esos mismos sectores se formularan recomendaciones 
respecto a procedimientos y tecnologias para disenar y construir las cimentaciones 
de las edificaciones que haran parte de los desarrollos urbano arquitectonicos 
futures.

AMENAZAS POR FENOMENOS NATURALES PELIGROSOS
Ademas de las determinantes establecidas por la Corporacion Autonoma Regional del
Valle del Cauca - CVC, deben considerarse los siguientes lineamientos para el
diagnostico y formulacion del proyecto de plan parcial:

• Los fenomenos naturales peligrosos de posible ocurrencia en el area de planificacion 
de este Plan Parcial, que son relevantes para su formulacion y que deberan ser objeto 
del correspondiente analisis de amenaza, son los efectos colaterales de sismos, en 
este caso licuacion de suelos granulares y falla ciclica de suelos cohesivos, y las 
inundaciones de origen pluvial. La amenaza por los primeros se abordara en los 
estudios geotecnicos, y la evaluacion de la amenaza por inundacion pluvial debera 
definirse mediante los estudios hidrologicos e hidraulicos del area de planificacion a 
que haya lugar que consideren el escenario futuro del area de planificacion y que 
permitan definir con total claridad el manejo (recoleccion, conduccion y entrega) que 
se dara a las aguas de escorrentia, toda vez que, como es logico, el desarrollo
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urbanistico de cualquier terreno reduce los coeficientes de infiltracion y aumenta los 
de escorrentia.
Asi entonces, en el planteamiento de la red principal de los servicios publicos debera 
darse gran importancia a todo lo relacionado con el manejo de las escorrentias, 
considerando tambien las posibles zonas aferentes ubicadas por fuera del area de 
planificacion y la infraestructura de drenaje que se ha propuesto en zonas vecinas 
dentro del Area de Expansion Urbana Corredor Cali - Jamundi. En otras palabras, 
el analisis de la escorrentia y la definicion de su manejo deberan abordarse con un 
enfoque integral que, en varies aspectos, trasciende los limites del area de 
planificacion del Plan Parcial.

• Se debe considerar dentro de los analisis de fenomenos amenazantes la presencia 
del rio Lili como fuente potencial de inundaciones, por lo cual se deberan llevar a 
cabo los analisis correspondientes con el fin de determinar si se requiere o no de la 
ejecucion de obras de infraestructura adicionales a las existentes, para la mitigacion 
de posibles escenarios de riesgo que se den como resultado del desarrollo del 
proyecto, las cuales, dado el caso, se configuraran como obligaciones urbanisticas a 
cargo del plan parcial.

CONCLUSIONES Y SINTESIS AMBIENTAL

• Debera presentar un informe a nivel de Documento Tecnico de Soporte y estudio 
ambiental anexo, con su respective soporte cartografico, bajo los protocolos 
establecidos por la Infraestructura de Datos Espaciales de Santiago de Cali -IDESC- 
, en el que se incorpore la definicion de los elementos de amenazas y riesgos en el 
territorio, del Sistema Ambiental contenido en el POT, los elementos que conforman 
la Estructura Ecologica Municipal y la calidad ambiental, sehalando los aspectos 
aplicables y las condiciones especificas del ambito de planificacion del Plan Parcial 
Predelimitado No. 2, lo que implica el desarrollo de todos los puntos anteriores.

• Debera elaborar un piano sintesis a partir de todas las consideraciones ambientales 
anteriores, en el que se consignen cuales seran las zonas susceptibles de 
conservacion, y su posterior utilizacion como zonas verdes de cesion de espacio 
publico, al igual que las zonas que por efectos del desarrollo previsto, deberan ser 
compensadas, especificando numero, especies y/o ecosistemas.

CAPITULO 4
SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO

ANALISIS DE ESPACIO PUBLICO. Se debe llevar a cabo el analisisARTICULO 8.
de la oferta del espacio publico existente en el ambito de planificacion y su area de 
influencia, asi como las propuestas de espacio publico realizadas en los planes parciales 
colindantes, con el proposito de que la propuesta urbana del proyecto se articule 
integralmente con dichos espacios, y de continuidad a los corredores ambientales 
conformados a traves del espacio publico.

ESPACIO PUBLICO PROPUESTO. En la propuesta urbanaARTICULO 9.
particularmente lo inherente al espacio publico, se debe llevar a cabo un analisis de la 
oferta de espacio publico que el proyecto plantea, en consideracion de la poblacion que
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se espera pueda vivir en los desarrollos propuestos, para, entre otros, determinar el indice 
de espacio publico por habitante que el proyecto aportara al suelo de expansion.

ARTICULO 10.
conformidad con lo dispuesto en el articulo 330 del POT, los criterios de localizacion para
las cesiones de espacio publico y equipamiento colectivo deben responder a lo siguiente:

• Las areas de cesion de espacio publico y equipamientos deberan articularse con los 
elementos de la Estructura Ecologica Principal presentes en el area de planificacion.

• Debe generar continuidad con el espacio publico definido en los planes parciales 
adyacentes.

• Debe generar recorridos y contar con una estructura coherente dentro del plan parcial 
y con los planes parciales adyacentes.

• Se permite la localizacion de hasta un cien por ciento (100 %) del total de las cesiones 
obligatorias para espacio publico en suelos de proteccion ambiental localizadas en el 
mismo predio, en una relacion de 1 a 2, donde se contabilizara un (1) m2 de cesion, 
por cada dos (2) m2 cedidos en los suelos de proteccion ambiental. En todo caso, 
estas areas cedidas deberan cumplir con las caracteristicas minimas establecidas en 
el presente articulo.

• Las cesiones de espacio publico deberan distribuirse en uno o varies globes con un 
area minima de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2).

• Como minimo el cincuenta por ciento (50%) de la cesion de espacio publico debera 
entregarse en un solo globo, con un ancho minimo de treinta (30) metros que genere 
continuidad en el espacio publico.

• En todos los casos debe garantizarse acceso a las cesiones publicas para zonas 
verdes desde una via publica vehicular, con continuidad vial.

• No se permite la localizacion de las cesiones en zonas inundables.

• Los globes de cesion deben proyectarse en forma continua hacia el espacio publico, 
sin interrupcion por areas privadas.

• Cumplir con las condiciones de adecuacion de cesiones establecidas en el Capitulo 
del Sistema de Espacio Publico del presente Acto.

CRITERIOS DE LOCALIZACION DE ESPACIO PUBLICO. De

CORREDOR AMBIENTAL RIO LILI. El corredor ambientalARTICULO 11.
dispuesto por el POT correspondiente al rio Lili y su area forestal protectora, forma parte 
de los elementos constitutivos del espacio publico, por lo cual debe ser considerado como 
un elemento prioritario a incorporarse en la estructura urbana que proponga el plan 
parcial, y velar, asi mismo, por su articulacion funcional y ecologica para el 
desplazamiento y alojamiento de fauna en el territorio.

NORMAS PARA LA LOCALIZACION Y ADECUACION DELARTICULO 12.
ESPACIO PUBLICO. En relacion con la cesion de zonas verdes y la restriccion para la 
localizacion, se debe considerar lo establecido en los articulos 253 (adecuacion de 
cesiones), 255 (intervencion paisajistica), 258 (normas generales para parques y zonas 
verdes), 260, 261 (normas aplicables para la intervencion de parques y zonas verdes), 
265 (manejo y adecuacion del espacio publico), 327 (cesiones obligatorias en procesos

Pagina 12 de 32



alcaldi'a de 
SANTIAGO DE CALI
IlflMRIAMI MO ADM!MVIR\n\0

DK PL4VI AC.ION

RESOLUCION No. 4132.2.21-^ ^ DE 2021 
( 2 1 )

“FOR LA CUAL SE EMITE CONCERTO DE DETERMINANTES PARA LA FORMULACION 
DEL PLAN PARCIAL PREDELIMITADO No. 2, LOCALIZADO EN EL AREA DE 

EXPANSION URBANA CORREDOR CALI - JAMUNDI”

de urbanizacion), 328 (cesion adicional), 329 (localizacion de las cesiones) y 330 
(caracteiisticas de las areas de cesion obligatoria) del POT.

ARTICULO 13.
arborizacion en zonas verdes, zonas blandas de andenes, separadores viales y el control 
ambiental, debe enmarcarse en lo establecido en el Estatuto de Silvicultura de la ciudad 
de Santiago de Cali.

ARBORIZACION Y PAISAJISMO. Para el tratamiento de la

CAPITULO 5
EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS

ARTICULO 14. ANALISIS DE EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS. Se debe llevar a 
cabo el analisis de los equipamientos existentes en el territorio, senalando su cobertura, 
escala y categoria de acuerdo con lo dispuesto en el POT, clasificandose entre 
EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS y EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS URBANOS 
BASICOS, con el proposito de concluir a manera de sugerencia, cual deberia ser el 
espectro de alternativas para la destinacion de los suelos de equipamientos que como 
resultado de la urbanizacion del plan parcial de lleven a cabo.

ARTICULO 15. CRITERIOS DE LOCALIZACION DEL SUELO DE 
EQUIPAMIENTOS. La localizacion de los equipamientos en la estructura urbana, debe 
llevarse a cabo cumpliendo con los siguientes aspectos:

• En todos los casos debe garantizarse acceso a las cesiones publicas para 
equipamientos desde una via publica vehicular, con continuidad vial.

• No se permite la compensacion de suelo para equipamiento.

• El area de suelo determinada para cada uno de las cesiones de suelo para 
equipamientos, debera estar en funcion de la escala sugerida para cada uno de ellos, 
de acuerdo con los analisis descritos en el articulo anterior.

PARAGRAFO. Para las areas de cesion de equipamiento se debera considerar una 
plazoleta de enlace de la dimension del antejardin propuesto en las manzanas 
colindantes del plan parcial. Dicha plazoleta no requiere mobiiiario urbano, pero podra 
contar con arborizacion y alcorques y deberan contar con un acceso a la infraestructura 
de servicios publico para las futuras edificaciones que se construya en dicha area de 
cesion. Lo anterior debe verse reflejado en la simulacion financiera.

ARTICULO 16. PERMANENCIA Y NODO DE EQUIPAMIENTOS. Como 
determinante para el desarrollo del plan parcial se debe considerar la permanencia de la 
institucion INCOLBALLET, teniendo en cuenta que hace parte del nodo de equipamientos 
Piedragrande, el cual cobija una porcion importante del plan parcial predelimitado No. 1; 
colindante a este plan parcial.
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CAPITULO 6
SISTEMA DE MOVILIDAD

ARTICULO 17. PEATONES, BICIUSUARIOS, TRANSPORTE PUBLICO,
TRANSPORTE MOTORIZADO. Se establecen como condiciones para el diagnostico y
la formulacion del componente de movilidad los siguientes lineamientos:

• Peatones: Describir como funciona el subsistema vial peatonal del area de influencia 
del plan parcial en su estado actual, como se articula con la puesta en marcha del 
plan parcial y los nuevos usos a desarrollar e identificar que tipo de acciones se 
debera implementar (senalizacion, ancho de anden, infraestructura general) para que 
el subsistema peatonal funcione eficientemente.

• Biciusuarios: Conforme al mapa No. 31 Red Basica de Ciclorrutas Priorizadas, se 
establece que, en el area de planificacion del plan parcial, se encuentra proyectadas 
ciclorrutas en las siguientes vias:

Carrera 119

Carrera 109

Calle 48

Las ciclorrutas se definen como cargas locales, las cuales, seran cedidas y adecuadas 
por el urbanizador y/o constructor del plan parcial. Su dimension sera minima de 1.50 
metros a nivel de la calzada vehicular sobre las calzadas de servicio.

• Transporte Publico: El mapa No. 32 Sistema Integrado de Transporte Masivo del 
Acuerdo Municipal 0373 de 2014, determina como corredores para rutas 
alimentadoras la Carrera 109, y como corredor troncal la Calle 48, cuyas disposiciones 
se encuentran sehaladas en el articulo 207 del POT. El analisis y la propuesta debe 
tener en cuenta lo que establezca Metro Cali S.A., acerca del trazado de las rutas del 
SITM-MIO en el area de planificacion, las condiciones tecnicas de los buses para la 
prestacion del servicio y la Guia de Diseho del Espacio Publico de las Paradas 
Pretroncales y Alimentadoras del SUM- MIO. Asi mismo, se debera identificar las 
rutas del sistema de transporte publico tradicional que aim operan en la zona.

A partir de estas condiciones, se deberan proponer y localizar puntos de parada del 
SUM al interior del area de planificacion del plan parcial, de manera que el sistema 
se integre y articule a la propuesta de movilidad que se tenga con el plan parcial y a 
la propuesta de accesibilidad peatonal que puedan darse con las posibles paradas 
sobre la via, los cuales deben estar maximo a 400 metros de distancia entre ellos.

• Transporte motorizado: Plantear la solucion de accesibilidad al plan parcial desde el 
sistema vial principal, asegurando su continuidad vial con el area de planificacion del 
plan parcial.

Adicionalmente, se debe contemplar en el desarrollo de la propuesta para el 
transporte motorizado los siguientes articulos del Acuerdo 0373 de 2014 -POT: 216 
estacionamientos y acceso a bahias, 221 a 223 estacionamientos, 226 Intersecciones 
a nivel y desnivel, 217 Acceso vehicular a predios.
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ARTICULO 18.
Ademas de lo contenido en el articulo anterior, se deberan tener en cuenta los siguientes
aspectos para la elaboracion de los analisis y la propuesta de movilidad del plan parcial.

• La subdivision como resultado de la urbanizacion debe desarrollarse en concordancia 
con el articulo 337 del Acuerdo Municipal 0373 de 2014, garantizando en todo caso, la 
continuidad del trazado vial propuesto con el existente en el area de influencia.

• Las dimensiones de las secciones transversales de las vias y las recomendaciones de 
diseiio de las mismas, deben estar de conformidad con el articulo 208, paragrafo 1 y 
el Anexo 6 del Acuerdo Municipal 0373 de 2014.

• Las vias existentes, asi como las nuevas vias, deberan regirse por lo que estipula el 
Subcapitulo III, articulos del 227 al 230 del Acuerdo Municipal 0373 de 2014.

• Todas las areas de terreno cedidas al Municipio para vias publicas deberan ser 
adecuadas por el urbanizador o constructor.

CONDICIONES GENERALES DEL SISTEMA DE MOVILIDAD.

INTERSECCIONES A NIVEL Y DESNIVEL. De conformidad con elARTICULO 19.
articulo 226 del POT, las intersecciones a nivel y a desnivel entre corredores inter - 
regionales, vias arterias y colectoras, forman parte integral del trazado y proyecto de la 
via, y, por lo tanto, las zonas necesarias para su desarrollo deben ser contempladas como 
parte de las vias que las originan en el plan parcial.

ESTUDIO DE MOVILIDAD. A partir de los anteriores aspectos, seARTICULO 20.
debera realizarel correspondiente Estudio de Movilidad, que contendra un capitulo donde 
se muestre un diagnostico de la situacion actual (sin plan parcial), asi como el analisis de 
la estructura urbana existente y que, ademas, describa todos los subsistemas de 
movilidad existentes (infraestructura vial, sistemas de transporte, movilidad no 
motorizada). Este diagnostico se debera desarrollar teniendo en cuenta, la siguiente area 
de influencia:

NORTE.

ESTE.

SUR.

OESTE.
Asi mismo, se debera realizar un analisis riguroso de la situacion actual de movilidad, la 
demanda proyectada y los impactos que el plan parcial genere sobre la movilidad 
circundante y su zona de influencia. Este analisis debe incluir el transito vehicular, 
peatonal, de bicicletas y de transporte publico (SITM y tradicional), analisis de colas, 
semaforizacion, sehalizacion analisis de puntos criticos y capacidad vehicular de la malla 
vial arterial principal y complementaria del area de planificacion y su area de influencia 
del proyecto.

Para la proyeccion de la demanda en todos los modes de transporte, se debera elaborar 
un modelo de generacion de viajes a partir de los usos establecidos en el Plan Parcial 
mediante metodologias elaboradas por el consultor, (Tasa de generacion a partir de 
proyectos existentes, cantidad de unidades habitacionales esperadas y distribucion de

Carrera 99

Calle 60

Carrera 109

Calle 25
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viajes a partir de la particion modal de la ciudad, etc.). El estudio de movilidad debera
estar acompanado de la siguiente informacion:

• Levantamiento de la informacion de las caracteristicas del transito actual sin 
proyecto. Este aspect© determina una radiografla de la zona, en la cual es 
fundamental analizar el estado de la malla vial, los sistemas de transporte presentes 
en el territorio (estaciones, puntos de parada, troncales y pretroncales), los recorridos 
peatonales y su articulacion con el SUM, la senalizacion vertical y horizontal.

• Modelo de microsimulacion basado en software especializado, con las 
caracteristicas actuales de la zona y sus respectivas proyecciones a 5, 10, 20 
anos. Las proyecciones, se convierten en una serie de alternativas dispuestas con 
proyecto, como medida para mitigar impactos o de escenarios futures propuestos para 
el mismo. En este item en particular se obtienen indicadores que permiten comparar 
los distintos escenarios previstos como: demoras totales, demoras promedio por 
vehiculo, demoras por paradas totales, paradas por promedio por vehiculo, distancia 
total de viaje, tiempo de viaje, velocidad promedio, consumo de combustible. Debido a 
las caracteristicas actuales de la red de transporte motorizado dentro del area de 
influencia del proyecto, el consultor debera incluir como minimo en su sistema 
analizado las siguientes intersecciones: la Calle 25 con Carreras 99 y 109, e 
interseccion de la Calle 60 con Carrera 109.

• Definicion de un conjunto de alternativas para mitigar el problema de un sistema 
analizado, que posteriormente son evaluadas para definir entre ellas la que ofrezca las 
mayores ventajas comparativas.

• Conclusiones y recomendaciones para el manejo del transito en el plan parcial las 
acciones que en materia de transito asuma el plan parcial, deberan estar reflejadas en 
el reparto de cargas y beneficios por participe.

• Plano sintesis que sehale la propuesta de movilidad del area de planificacion del plan 
parcial; este debera estar integrado por el sistema vial existente y proyectado; 
andenes, cicloinfraestructura, rutas del SUM y puntos de parada e intersecciones 
viales.

• Como insumos de analisis para el estudio de movilidad, el consultor debera tener en 
cuenta los estudios de movilidad de los planes Centro Intermodal, Guayabal, Cachipay, 
Bochalema y Ciudad Melendez.

CAPITULO 7
SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS 

ALUMBRADO PUBLICO Y TIC

ARTICULO 21.
Publicos Domiciliarios y TIC se proyectara y realizara con el proposito de garantizar su 
adecuada provision y la seguridad de los habitantes conforme a los parametros 
estipulados en el articulo 146 del POT. Adicionalmente, se debe tener en cuenta lo 
siguiente:

• Conforme lo establece el numeral 3 del articulo 146 del POT, en los proyectos urbanos 
ubicados en areas de desarrollo mayores a dos (2) Hectareas, las redes de Servicios

LINEAMIENTOS GENERALES. La localizacion de los Servicios
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Publicos Domiciliarios y TIC se ubicaran obligatoriamente en el subsuelo, sin causar 
congestiones, obstaculizaciones o superposiciones indebidas, de forma tal que se 
garantice el acceso a todos los operadores servicios publicos domiciliarios y TIC de 
dicha infraestructura.

• En los demas casos debera realizarse la subterranizacion de las redes de manera 
progresiva, acorde con la programacion que establezca el Plan Maestro de Servicios 
Publicos Domiciliarios y TIC.

• La ejecucion de las obras correspondientes a redes matrices estara a cargo de las 
empresas prestadoras del servicio publico de energla y TIC, y la ejecucion de las obras 
correspondientes a cargas locales estara a cargo de los urbanizadores.

• No se permitira la instalacion de nuevas redes aereas. Se exceptuan de esta 
obligatoriedad las redes electricas de media y alta tension, las cuales podran ser 
aereas.

• El predio en consulta correspondiente al Plan Parcial predelimitado 2 se encuentra 
localizado en el sector 1A, para lo cual EMCALI indica que la infraestructura de 
servicios publicos domiciliarios de este sector de la zona ae expansion esta siendo 
ejecutada por los propietarios de los predios interesados a traves del Fideicomiso 
Corredor Cali- Jamundl en el cual deben participar todos los propietarios de los predios 
beneficiados, es por ello que la ejecucion de las obras depende estrictamente del 
interes de los propietarios y sus aportes y al Fideicomiso. As! mismo, de acuerdo con 
EMCALI para la prestacion de los servicios de acueducto y alcantarillado se debe 
presenter el paz y salvo de participacion en el Fideicomiso y estar en funcionamiento 
las obras de infraestructura necesarias para la adecuada prestacion de los servicios 
de acueducto y alcantarillado definidas en los disenos aprobados por EMCALI

• Conforme el acta de compromiso firmada entre EMCALI y el Fideicomiso Corredor Cali 
Jamundl, el 24 agosto del 2009 se incluyen los recursos en el plan de inversiones de 
la gerencia de la Unidad Estrategica de Negocios De Acueducto y Alcantarillado 
correspondiente a los aportes de EMCALI para el diseno y construccion de 
infraestructura servicios publicos en el sector

• El diseno y construccion de las redes secundarias de acueducto y alcantarillado 
sanitario y pluvial necesarios para la adecuada prestacion de los servicios de 
acueducto y alcantarillado por parte EMCALI son propias del urbanismo de cada predio 
y deben ser objeto de reparto entre los propietarios de inmuebles de las unidades de 
actuacion urbanisticas del Plan Parcial.

• Los disenos de productos de alcantarillado pluvial y sanitario del 1A del area de 
expansion adelantados por la firma de consultorla IGEI contemplaron para el Plan 
parcial Predelimitado 2 una densidad de poblacion de 102.6 viviendas/hectarea 
(Densidad Bruta) y 134.5 viviendas/hectarea (Densidad Neta).

• El Plan Parcial debe incluir en su presupuesto la materializacion de las modificaciones 
a la infraestructura de servicios publicos que definan los estudios realizados, 
atendiendo el reparto equitativo de cargas y beneficios.

• La informacion entregada en el proyecto respecto a redes de acueducto, alcantarillado 
sanitario y pluvial debe cumplir con los criterios establecidos en el Reglamento Tecnico 
de Agua Potable y Saneamiento Basico, RAS o la norma vigente que la sustituya,
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modifique o complemente, y la Norma Tecnica Colombiana NIC 1500 y la norma 
tecnica de EMCALI EICE-ESP.

• En los pianos de perfiles viales se deben visualizar las redes de acueducto y 
alcantarillado y las distancias mmimas establecidas en el Reglamento Tecnico del 
Sector de Agua y Saneamiento Basico (RAS Vigente) de estas redes respecto a las de 
los servicios de energla, gas y telecomunicaciones.

• En el trazado de las redes de acueducto, alcantarillado sanitario y pluvial, se deben 
diferenciar las redes matrices y las redes secundarias, y ell punto de conexion desde 
el cual se abastecera el Plan Parcial. Para el caso de alcantarillado sanitario y pluvial 
se debe diferenciar los posibles puntos de entrega definidos por el prestador del 
servicio.

• Los pianos de las redes de Acueducto y Alcantarillado deben utilizar las convenciones 
claras donde se aprecie la diferencia entre las redes matrices y las redes secundarias 
y cada uno de los detalles.

• Para el caso del servicio de Acueducto, el trazado de las redes debe formar circuitos 
cerrados.

• Los perfiles viales deben contener la distribucion de las redes de servicios publicos, 
respetando las distancias minimas que deben existir entre las redes de acueducto y 
las de otros servicios publicos.

• El calculo estimado de los caudales para el diseno de las redes segun sea la demanda 
de las unidades residenciales, comerciales, institucionales e industriales, debe ser 
contrastado con la capacidad de suministro de agua por parte de la empresa 
prestadora para determiner la efectiva prestacion del mismo.

• La propuesta para la prestacion del servicio de acueducto y alcantarillado debe incluir 
el costo aproximado de las obras de instalacion de las redes.

• Se debe presenter pianos con el trazado de las redes principales y secundarias, las 
cuales deberan atemperarse al trazado de vias. Para el caso especifico de acueducto 
en caso de incluir la construccion de colectores, estaciones de bombeo y otro tipo de 
infraestructura, se deberan aportar las especificaciones tecnicas y su localizacion, 
teniendo en cuenta las vias y zonas destinadas para su construccion.

ACUEDUCTO. Para la prestacion del servicio de Acueducto porARTICULO 22.
parte de EMCALI, se indico que el sector 1A se abastecera de la presion residual desde 
la PTAP de Puerto Mallarino a partir de la prolongacion de la Tuberia de Transmision Sur 
- TTS y, parte de esta se encuentra condicionada a la construccion de La Estacion de 
Bombeo de Agua Potable (Booster). En general, la prestacion del servicio de producto 
para el Plan Parcial pre-delimitado 2 esta condicionada a:

• Construccion de la infraestructura definida para el sector en los disenos aprobados por 
EMCALI (empates, tuberias, estructuras definidas, etc.).

• El diseno y construccion de las redes secundarias de acueducto al interior del Plan 
Parcial por las vias que defina el sistema aprobado por el de DAPM cubriendo todos 
los frentes de cada uno de los predios consultados en diametro minimo de 4 pulgadas.

• Dada la magnitud del Plan parcial en las etapas de desarrollo del mismo de quedarse
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establecido el cierre de las mallas por unidades de actuacion urbanlstica para equilibrar 
las presiones de la Red y evitar dejar puntos muertos en la red de distribucion.

• En las vlas que representan Ilmite entre los planes parciales las redes de cada plan 
parcial deben extenderse hasta el separador de dicha via.

• El plan parcial para la consideracion de los costos inherentes al desarrollo, asi como 
para la determinacion del esquema de gestion y ejecucion posterior, debera tener en 
cuenta las particularidades subyacentes a la estacion de bombeo - Booster, la cual se 
proyecto y fue construida en el predio ubicado en la esquina nor-oriental del cruce la 
Calle 42 con Carrera 115 conforme al acta de compromiso firmado entre EMCALI y el 
Fideicomiso Corredor Cali-Jamundi. Los recursos para su construccion fueron 
entregados por en EMCALI al Fideicomiso, sustentados en los disenos elaborados por 
Hidro-Occidente. En estos se proyecto una futura interconexion entre la prolongacion 
de la TTS y la TTO en un diametro de 600 mm en FID por la carrera 109 entre Calles 
42 y 53, la cual se implementara una vez se supere el consumo de los 500 IPS 
aportados por la TTS en un diametro 36 pulgadas extendida por la Calle 42, por lo 
tanto, al momento de iniciar el desarrollo del proyecto, se debera validar con EMCALI 
y el Fideicomiso si se requiere el desarrollo previo de esta obra, o cual es la proyeccion 
para la prestacion del servicio de acueducto.
De acuerdo con la velocidad de proyeccion de crecimiento poblacional de los planes 
parciales de desarrollo en el area de expansion, sera necesario reforzar el 
abastecimiento de la zona con la extension de la tuberia transmision oriental TTO por 
la Calle 53 hasta la Carrera 109 para la interconexion mencionada en el punto anterior. 
Adicionalmente, se requiere la construccion de las redes matrices disehadas en los 
estudios tecnicos realizados tanto por Hidro-Occidente, como por IGEI.

• Llevar a cabo la instalacion de hidrantes publicos, conforme lo dispone el Ministerio de 
Vivienda Ciudad y Territorio mediante Resolucion 0549 del 2015, "POR EL CUAL SE 
REGLAMENTA EL CAPITULO 3 DE LA SECCION 2 DE LA SUBSECCION 2, DEL LIBRO 2 
DEL DECRETO 1077 DE 2015":

• En el trazado de las redes de acueducto se debe diferenciar las redes matrices y las 
redes secundarias, y el punto de conexion desde el cual se abastecera el Plan Parcial.

ALCANTARILLADO SANITARIO. El sector 1A esta incluido dentroARTICULO 23.
de las areas tributarias del colector auxiliar Pance, acordes al diseho elaborado por el 
consorcio Hidro-Occidente. Este colector fue instalado por EMCALI desde la Calle 48 con 
Carrera 102, hasta su entrega al colector Cauca en la Calle 42 con Carrera 50. Para la 
conexion del colector sanitario en la Calle 48 del area de expansion, al colector auxiliar 
Pance, se requirio la construccion de un sifon bajo el rio Lili, el cual fue adelantado por el 
Fideicomiso, por lo tanto, para el sector 1A se requiere la construccion de los colectores 
sanitario disehados por el consorcio IGEI e Hidro-Occidente. Para el area restante del 
sector 1A que no alcanza drenar al colector de la Calle 48, se requiere la construccion de 
la siguiente infraestructura:

• Redes Matrices hasta entregar a la estacion de bombeo de aguas y posteriormente a 
la futura PTAR del sur, considera en el estudio, "Alternativas de dotacion de los 
servicios publicos de acueducto y alcantarillado y complementario al alcantarillado de 
la zona de expansion de la ciudad de Cali denominada Corredor Cali Jamundi”, y los
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diseiios del acueducto, y alcantarillado pluvial y sanitario del sector 3 y el alcantarillado 
pluvial de los sectores 1 y 1A del area de expansion elaborado por el grupo IGEI

• Estacion de bombeo de agua residuales entregar a las aguas negras al sistema 
alcantarillado que actualmente opera EMCALI, y posteriormente a la PTAR sur.

ARTICULO 24.
infraestructura macro del sistema drenaje pluvial integral hasta entregar al receptor final 
canal Sur, acorde con el diagnostico prediseno de obras de drenaje pluvial de la zona de 
expansion sur de Cali, que incluye, entre otros, canales de aguas lluvias, adecuacion del 
Zanjon Cascajal, estructuras reguladoras, definicion de la necesidad estacion de bombeo 
de agua lluvias y entrega al canal sur. De lo anterior, se debe tener en cuenta lo siguiente:

• El esquema de drenaje planteado por IGEI requiere para su ejecucion, los permisos 
de servidumbres o adquisicion de predios entre la Calle 61 y el Zanjon Cascajal, y que 
se tengan los recursos para la ejecucion de las macro obras, previa definicion de los 
aportes para ello.

• EMCALI indico que actualmente no cuenta con recursos en el corto plazo para 
adelantar las macro obras, por lo tanto, hasta tanto estas no se ejecuten o esten dentro 
de un plan de obras, no se podran iniciar las construcciones, obras ni licenciamiento 
del plan parcial. Esto debe tenerse en cuenta para la determinacion de los escenarios 
y etapas del desarrollo inmobiliario, asi como para el esquema de reparto equitativo de 
cargas y beneficios.

• En el desarrollo del Plan Parcial Predelimitado 2, se requiere la construccion del jarillon 
del rio Lili como proteccion contra inundaciones por desbordamiento del mismo, el cual 
debe ser recibido por la entidad ambiental competente, teniendo en cuenta la infraccion 
del sistema de drenaje pluvial.

• El plan parcial debe proyectar un sistema de regulacion de caudales que garantice la 
entrega regulada de caudales, evitando que se hagan aportes al sistema drenaje 
pluvial superiores a los previstos en el diseho del sistema de drenaje pluvial para la 
zona de expansion Corredor Cali- Jamundi, en cumplimiento del articulo 163 del POT.

• En todos los casos, se deberan respetar los corredores definidos en los estudios 
mencionados para la instalacion de colectores principales y canales. Igualmente 
deberan chequearse las interferencias con infraestructuras existentes. Los cruces con 
canales deberan chequear para pedidos de retorno de 1 en 100 ahos.

• El desarrollo del Plan parcial debera garantizar la construccion de la totalidad de las 
obras que esten dentro del area de planificacion, para el manejo de las aguas lluvias 
de su ambito de planificacion, asi como su area de influencia, en concordancia con los 
estudios realizados para el area de expansion de la ciudad.

• La infraestructura requerida por el Plan Parcial Predelimitado 2 y la infraestructura 
macro requerida para recibir las aguas lluvias del Plan parcial hasta su entrega al canal 
Sur son:

o Colectores pluviales y canales por las carreras 102, 109 y 118 y calle 61 
o Laguna de regulacion hasta su entrega al canal sur
o Construccion de la estacion de bombeo de aguas lluvias hasta entregar al canal 

sur, si el diseho detalle asi lo indica

DRENAJE PLUVIAL. Se requiere la construccion de la
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ARTICULO 25.
acuerdo con el numeral 4 del artlculo 163 del POT, toda nueva urbanizacion debera 
contar con sistemas de regulacion de caudales que garanticen que no se haran aportes 
a la red de drenaje pluvial superiores a los que entrega el predio en las condiciones 
previas a su desarrollo. En caso de que construyan estructuras para este efecto, haran 
parte de las cargas locales y se clasificara como suelo de proteccion para la prestacion 
de servicios publicos, y quedaran a cargo para operacion y mantenimiento de las 
empresas prestadoras de servicios publicos de drenaje pluvial.

La zona de aislamiento de los canales de aguas lluvias debera contar con vegetacion que 
no afecte la estabilidad del canal, y cumpla con lo establecido en el Estatuto de 
Silvicultura Urbana de Santiago de Cali. De igual forma, se deberan proveer las areas 
requeridas para el acceso y mantenimiento del canal, segun requerimientos de las 
empresas prestadoras de servicios publicos. La intervencion para la recuperacion y 
adecuacion de canales se realizara en el marco del Plan Estrategico Interinstitucional de 
Residues Solidos (PEIRS).

MANEJO DE ESCORRENTIAS POR AGUAS LLUVIAS. De

ARTICULO 26.
las disposiciones que considere el proyecto de plan parcial, deberan dar cumplimiento a
lo establecido por el RETIE y la NTC 2050 para energia, y por el RETILAP para
alumbrado publico. Adicionalmente se debe tener en cuenta lo siguiente:

• Las redes de media y baja tension, equipos y/o elementos del sistema de distribucion 
de energia y las redes de telecomunicaciones, deben estar en el subsuelo bajo la 
rasante del anden, cumpliendo con la exigencia de las normas tecnicas constructivas.

• Es necesario presentar un estimado de la potencia electrica demandada por las 
unidades habitacionales, comerciales, institucionales y demas, sobre la base del 
maximo permitido por la norma propuesta por el proyecto de plan parcial, con el fin de 
contrastar con la capacidad de suministro de energia por parte de la empresa 
prestadora del servicio, y determiner si es necesario llevar a cabo acciones para poder 
cubrir dicha demanda.

• Se debe presentar el diseho de redes de media y baja tension, incluyendo el diseho de 
alumbrado publico con luz blanca y uso eficiente de la energia electrica. Estos disehos 
deben reflejarse en la modelacion urbano-financiera del proyecto.

• Debe verificarse con la empresa prestadora del servicio de gas domiciliario que la 
infraestructura de redes matrices, estaciones, puntos de control, etc., no interfiera con 
el espacio publico definido por el plan parcial, ni con la infraestructura de otros servicios 
publicos.

• Para las redes de telecomunicaciones se debe prever que la infraestructura a construir, 
debe permitir el acceso a los diferentes operadores de telecomunicaciones presentes 
en el municipio de Santiago de Cali. Dicha infraestructura debe estar en la capacidad 
de contener las redes de los diferentes operadores que prestan el servicio en la ciudad 
y contar con ductos de reserva para futuras expansiones.

• Se debe presentar el diseho del trazado para la infraestructura de redes de 
telecomunicaciones, acompahado de presupuesto debidamente reflejado en la 
modelacion urbano-financiera del proyecto.

ENERGIA ELECTRICA, GAS Y TELECOMUNICACIONES. Todas
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• Si bien aun no entra en vigencia el Reglamento Tecnico para las Redes Internas de 
Telecomunicaciones RITEL, el diseno de las redes de telecomunicaciones debera 
establecer al menos las medidas relacionadas con el diseno, construccion y puesta en 
servicio de las redes internas de telecomunicaciones.

• En cuanto a la prolongacion de las redes de suministro de gas, al menos se deben 
presenter los trazados generates, con la finalidad de establecer las condiciones de 
seguridad, confiabilidad y uniformidad de los requerimientos tecnicos minimos 
establecidos en la norma NTC 2505, en donde se tenga en cuenta:
- El tipo de gas suministrado.

La posibilidad de usar gases de diferentes familias si se preve que hacia el futuro 
puede presentarse el suministro de un gas diferente al considerado inicialmente.

- Las variables del medio extern© que puedan afectar la integridad y seguridad de 
las instalaciones para suministro de gas.
La demanda maxima prevista que garantice el cumplimiento de los parametros de 
funcionamiento de todos los gasodomesticos y equipos que utilizan gas y que van 
a estar conectados en la instalacion.

- La caida de presion en la instalacion, de manera que, bajo las maximas condiciones 
probables de demanda, la presion a la entrada de cada artefacto este dentro del 
rango estipulado en las Normas Tecnicas Colombianas pertinentes.

- La longitud del sistema de tuberias y el numero y tipo de accesorios de acople 
utilizados, asi como otros elementos instalados en el sistema.

- El factor de coincidencia u otro factor asociado al calculo de la demanda maxima 
probable.
Las previsiones tecnicas para atender demandas futuras.

- Presion maxima Para lineas matrices en instalaciones para suministro de gas 
destinadas a usos residenciales.

RESIDUOS SOLIDOS. Conforme a lo estipulado por el articulo 166 
del POT, el manejo de los residues solidos se orienta por las lineas estrategicas definidas 
en el Plan de Gestion Integral de Residues Solidos (PGIRS) de Santiago de Cali, 
adoptado mediante Decreto Municipal 1147 de 2015 y demas normas que lo adicionen, 
modifiquen o sustituyan. Asi mismo, se debe dar cumplimiento a lo establecido por el 
Decreto Municipal 0059 de 2009 “Por medio del cual se adoptan los manuales para la 
implementacion de Programas de Gestion Integral de Residues Solidos, en entidades 
publicas, instituciones educativas, conjuntos residenciales, centres comerciales, 
supermercados, almacenes de cadena y eventos masivos en el municipio de Cali y se 
dictan otras disposiciones” y las normas que lo modifiquen, complementen o sustituyan.

ARTICULO 27.

CAPITULO 8
SISTEMA DE PATRIMONIO CULTURAL

ARTICULO 28.
No. 23. SITIOS ARQUEOL6GICOS Y EXPECTATIVA ARQUEOLGGICA, el area de 
planificacion se ubica en una zona con expectativa arqueologica media, por lo que 
requiere que se lleva a cabo un programa de arqueologia preventiva, de conformidad con

EXPECTATIVA ARQUEOLOGICA. De conformidad con el mapa
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lo dispuesto por el ICANH, el cual debera estar considerado como una obligacion dentro 
del ejercicio financiero propio del plan parcial. As! las cosas, se debe tener en cuenta lo 
dispuesto en el articulo 118 del POT, el cual dispone:

El articulo 118. Sitios Arqueologicos “Los sitios arqueoldgicos corresponden a aquellos lugares 
con hallazgos arqueoldgicos y zonas con antecedentes y evidencias antrdpicas, de los cuales 
existen pruebas e informacidn verificable”

Paragrafo 1. En el Mapa N° 23 "Sitios Arqueoldgicos y Potencial Arqueoldgico de Cali" se 
identifican areas por su potencial arqueoldgico alto, medio o bajo, asi como se ubican los sitios 
arqueoldgicos y el area del Plan de Manejo Arqueoldgico de la Hacienda Canasgordas, que se 
listan en el Anexo N° 3 el cual hace parte integral del presente Acto. En las areas con potencial 
arqueoldgico deberan llevarse a cabo programas de arqueologia preventive.
Paragrafo 2. Segun los lineamientos tecnicos para Programas de Arqueologia Preventiva 
promulgados por el Instituto Colombiano de Antropologia e Historia (ICANH), estos se 
desarrollaran mediante las siguientes fases: 1) Diagndstico, 2) Prospeccidn y formulacidn del Plan 
de Manejo Arqueoldgico, 3) Ejecucidn del Plan de Manejo Arqueoldgico, y 4) Definicidn de la 
tenencia de bienes arqueologicos y divulgacion de los resultados.
(•••)”•

CAPITULO 9
NORMAS URBANISTICAS APLICABLES PARA LA FORMULACION DEL

PROYECTO DE PLAN PARCIAL

ARTICULO 29.
Municipal 0373 de 2014, el Tratamiento Urbanistico que le corresponde al plan parcial es 
Desarrollo, y forma parte de la Unidad de Planificacion Urbana No. 15 Expansion. Dicho 
tratamiento acoge las condiciones para adelantar la actuacion de urbanizacion de que 
trata el articulo 2.2.2.1.4.1.3 del Decreto Nacional 1077 de 2015 o las normas que lo 
sustituyan, modifiquen o adicionen.

ARTICULO 30.
actividad del POT, al plan parcial le corresponde el Area Residencial Predominante. 
Adicionalmente, de acuerdo con el mapa No. 40 Centralidades y corredores estrategicos 
del POT, la Calle 48 se determine como un Corredor Urbano cuya vocacion es de USOS 
COMERCIALES Y DE SERVICIOS 2.

TRATAMIENTO URBANISTICO. Segun el mapa No. 43 del Acuerdo

USOS DEL SUELO. De conformidad con el mapa No. 42 - Areas de

APROVECHAMIENTOS. De conformidad con lo dispuesto en elARTICULO 31.
articulo 350 del POT determina con respecto a los indices de construccion aplicables al 
tratamiento de desarrollo lo siguiente:

• 1,5 sobre el area neta urbanizable para proyectos de vivienda NO VIS, comercio y 
servicios.

• 1,7 sobre el area neta urbanizable para proyectos de Vivienda de Interes Prioritario 
(VIP) y Vivienda de Interes Social (VIS).

• El indice de construccion en vivienda unifamiliar VIS y VIP sera el resultante de aplicar 
el indice de ocupacion, los aislamientos y la altura maxima permitida.
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El Indice de Ocupacion aplicable al tratamiento de Desarrollo, esta indicado en el articulo 
353 del POT, donde se considera el uso y tipo de proyecto. El indice de ocupacion en 
tratamiento de desarrollo se calcula sobre el area neta urbanizable y se muestra en la 
siguiente tabla:

Tabla 2. indices de ocupacion TRATAMIENTO URBANISTICO DESARROLLO

INDICE DE OCUPACIONTIPO DE DESARROLLO
Multifamiliar No VIS 0,30

Multifamiliar VIS 0,5
Multifamiliar VIP 0,5

Unifamiliar No VIS 0,65
Unifamiliar VIS 0,70
Unifamiliar VIP 0,75

Comerciales y de Servicios 0,5
Mixto 0,5

Industrial 0,30

Las normas volumetricas generales y especificas para el tratamiento de Desarrollo, se 
establecen respectivamente en los articulos 354 y 356 del Acuerdo Municipal 0373 de 
2014.

PARAGRAFO. Los aprovechamientos que se generen para el proyecto de plan parcial 
deberan visualizarse en un cuadro sintesis, en conjunto con los indices de construccion 
y ocupacion que se asignara por cada Unidad de Actuacion Urbanistica.

ARTICULO 32.
articulo 339 de Acuerdo Municipal 0373 de 2014, como minimo el 20% del area util del 
proyecto de plan parcial destinada a vivienda, debera ser destinado al desarrollo de 
Vivienda de Interes Prioritario -VIP. No obstante, el area destinada para Vivienda de 
Interes Prioritario - VIP, no podra ser menor al 15% del area util total del plan parcial.

ARTICULO 33.
el articulo 327 del Acuerdo Municipal 0373 de 2014, corresponde ceder al Municipio por 
medio de escritura publica:

• 20% del area neta urbanizable para espacio publico en sitio.
• 2% para espacio publico en areas deficitarias de la ciudad (segun mapa No. 39 “Areas 

priorizadas para su intervencion con proyectos de Espacio Publico).
• 5% para equipamientos.
• Cesion de vias locales de acuerdo con las secciones dispuestas en el POT con 

respecto al tipo de via, teniendo en cuenta que el area maxima de las manzanas 
resultantes del planteamiento urbanistico sera de una (1) hectarea util, que debera 
estar conformada por ejes del sistema vial, o, dado el caso, de una supermanzana de 
maximo cuatro (4) hectareas utiles, en las cuales no podra haber areas privadas 
cerradas mayores a dos hectareas (2 Ha), donde se compense el area no cedida en 
espacio publico efectivo dentro del mismo Plan Parcial o proyecto urbanistico. Estas 
vias no cedidas deberan estar representadas en el mapa del sistema vial, y 
cuantificadas en los cuadros de la modelacion urbano financiera, de manera que
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puedan ser consideradas estas areas dentro del reparto de cargas y beneficios.

CAPITULO 10
REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS Y OBLIGACIONES

URBANISTICAS

ARTICULO 34.
condiciones tecnicas y las normas aplicables para la formulacion del Plan Parcial en el 
reparto de cargas y beneficios y la simulacion urbanistica financiera se debe cumplir con 
lo contemplado en los numerates 2, 8, 9 y 10 del articulo 2.2.4.1.4.1 del Decreto 1077 de 
2015 y demas concordantes, a saber:

• El proyecto de delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica, el cual se definira 
de forma que permita el cumplimiento conjunto de las cargas de cesion y urbanizacion 
de la totalidad de su superficie, mediante el reparto equitativo de cargas y beneficios 
entre sus afectados.

• La adopcion de los instrumentos legales de manejo y gestion del suelo; la participacion 
en plusvalla y demas instrumentos que sean necesarios para la financiacion y 
ejecucion del plan parcial.

• La asignacion de cargas y beneficios en los terminos establecidos en el articulo 
2.2.4.1.5.1 y 2.2.4.1.5.2 del Decreto 1077 de 2015.

• La evaluacion financiera de las obras de urbanizacion de las unidades de actuacion y 
su programa de ejecucion, junto con el programa de financiamiento.

ARTICULO 35.
financiera, y la vigencia del Plan Parcial se requiere la presentacion del estudio de 
mercado que debe contener como minimo:

• Un diagnostico del mercado inmobiliario donde se relacione licenciamiento, oferta, 
ventas y rotacion de ventas por cada uno de los usos propuestos en el plan parcial, 
basandose en indicadores y cifras locales.

• Un analisis del comportamiento esperado del mercado inmobiliario para la vigencia del 
Plan Parcial, en terminos de oferta, demanda, usos, el comportamiento de los precios 
y las perspectivas del sector inmobiliario, as! como su relacion con los 
aprovechamientos planteados en el proyecto de plan parcial que incluya el numero de 
ventas esperadas anualmente y el numero de anos de ejecucion del plan parcial.
Para este ejercicio se debe considerar la oferta potencial de productos inmobiliarios 
derivada de las licencias aprobadas de proyectos a gran escala en la region y de los 
planes parciales adoptados en la ciudad.

ASPECTOS GENERALES. En lo concerniente a la delimitacion, las

ESTUDIO DE MERCADO. Con el fin de analizar la viabilidad tecnico-

ARTICULO 36.
articulo 2.2.4.1.5.1 del Decreto 1077 de 2015, son cargas locales que deberan ser 
asumidas por los propietarios de los inmuebles de las unidades de actuacion urbanistica:
• Cesiones obligatorias de suelo para parques, zonas verdes, espacio publico, vias 

locales, vias arteriales, vias peatonales, ciclo-infraestructura y equipamientos 
colectivos, entre otros.

• Adecuacion de suelo de cesiones obligatorias para parques, zonas verdes, espacio
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publico, equipamientos, vias locales, vias peatonales y ciclorrutas, cuyos terminos para 
la entrega se encuentran determinados en el Decreto Nacional 1077 de 2015.

• Las cesiones adicionales de espacio publico con su respectiva adecuacion, como 
resultado de procesos de compensacion por malla vial local.

• Las cesiones adicionales de espacio publico con su respectiva adecuacion por 
aumento de densidad que resulten del planteamiento urbanistico.

• Las cesiones adicionales de calzadas vehiculares, peatonales o ciclo rutas con su 
respectiva adecuacion.

• Las obligaciones adicionales a las que haya lugar, como resultado del estudio de 
movilidad se generen con el proposito de mitigar impactos.

• Infraestructura de servicios publicos domiciliarios a nivel de redes secundarias y 
locales.

• Las demas obras de infraestructura de servicios publicos domiciliarios que, en el marco 
del diagnostico y formulacion del proyecto de plan parcial, sean definidas como 
condiciones necesarias y obligatorias para el desarrollo del proyecto.

• Costos asociados al Plan de Manejo Ambiental que incluya las medidas especificas de 
proteccion para evitar su alteracion o destruccion de los elementos que por sus valores 
naturales, ambientales o paisajisticos deban ser conservados. As! como planes de 
control de inundaciones o riesgos adicionales que deban ser considerados y hayan 
sido evidenciados en el diagnostico ambiental.

• Los costos asociados a la formulacion y gestion del Plan Parcial.

PARAGRAFO 1. Los valores unitarios correspondientes a las cargas del proyecto y 
presupuestos se utilizaran como parametros de entrada en reparto de cargas y beneficios 
y el estudio de costos y rentabilidad. Dado lo anterior, la formulacion del plan parcial debe 
ir acompanada del programa de ejecucion de las cargas generales y locales.

PARAGRAFO 2. La cuantificacion de todas las cargas debe establecerse en pesos 
colombianos a precios constantes de un mismo ano base.

REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS. Una vez seARTICULO 37.
precisen todas las cargas urbanisticas a cargo del plan parcial, se debera realizar el 
respective ejercicio de reparto equitativo de cargas y beneficios. El ejercicio de reparto 
equitativo de cargas y beneficios debera dar cuenta de la viabilidad financiera de los 
proyectos, es decir, que los beneficios del plan parcial son suficientes para asumir las 
cargas urbanisticas, asi mismo, debera demostrar el reparto equitativo entre las Unidades 
de Actuacion Urbanistica - UAU, asi como entre los participes o propietarios de los 
predios iniciales que conforman cada una de las UAU. Para ello, se debe presenter como 
minimo lo siguiente:

• Cuadro general de areas que incluya todas las Unidades de Actuacion Urbanistica 
propuestas, precisando a nivel descriptive, y en area, el total de las cargas que le 
corresponde a cada Unidad de Actuacion Urbanistica y/o Unidad de Gestion de la 
totalidad de su superficie.

• Cuadro general de cargas que identifique el valor de las cargas que le corresponde a 
cada propietario de la totalidad de su superficie.
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• Cuadro general de la edificabilidad total que incluya todas las Unidades de Actuacion 
Urbanlstica propuestas, precisando el area de los aprovechamientos por uso y el valor 
de venta estimado de los aprovechamientos propuestos que le corresponde a cada 
Unidad de Actuacion Urbanistica y/o Unidad de Gestion de la totalidad de su superficie. 
De acuerdo con el artlculo 2.2.4.1.1.7 del Decreto 1077 de 2015, la formulacion del 
Plan Parcial consiste en la elaboracion de la propuesta completa que incluya la 
cuantificacion general de la edificabilidad total.

• Cuadro general de beneficios o aprovechamientos que identifique el valor de venta 
estimado de los aprovechamientos propuestos que le corresponde a cada propietario 
de la totalidad de su superficie por uso.

• Cuadro comparative de cargas y beneficios, que permita verificar el cumplimiento 
conjunto de las obligaciones de distribucion de cargas y beneficios subyacentes del 
Plan Parcial entre Unidades de Actuacion Urbanistica y/o Unidades de Gestion de la 
totalidad de su superficie.

• Analisis de cargas y beneficios que incluya la descripcion de la metodologia de reparto 
equitativo de cargas y beneficios y los resultados del reparto entre Unidades de 
Actuacion Urbanistica y/o Unidades de Gestion y entre los propietarios de la totalidad 
de su superficie.

• Cuadro comparative de reparto, donde se compruebe la equidad en el reparto de las 
cargas y los aprovechamientos del proyecto del Plan Parcial entre los propietarios, de 
forma tal que, de los beneficios entregados a cada unidad de gestion, cada lote tendra 
derecho a participar en el porcentaje de tierras aportadas a cada unidad, asi como en 
la misma proporcion debera aportar las cargas urbanisticas correspondientes.

SIMULACION URBANISTICA FINANCIERA. Para la debidaARTICULO 38.
presentacion y revision del componente de la simulacion urbanistica y financiera, la 
formulacion debera contener la siguiente informacion:

• La simulacion debe presentarse en un archive de Excel, formulado y sin proteccion de 
celdas u hojas electronicas, con el fin de revisar el origen de los datos presentados.

• Elaborar una matriz de entrada con los datos del documento tecnico de formulacion y 
los documentos anexos que seran utilizados como base para realizar la simulacion 
financiera, tales como: distribucion de areas, tarifas, precios, costos unitarios, salario 
minimo, unidades de medida y demas informacion que se deban tener en cuenta en la 
construccion de las cifras presentadas. Se debe citar en los respectivos documentos, 
fuentes de informacion verificables de los valores de referencia utilizados.

• En caso de que se utilicen porcentajes o indicadores, como base de alguna estimacion, 
se debe especificar a que corresponde ese valor, relacionados y soportados en el 
estudio de mercado.

• Todas las cifras monetarias utilizadas para los calculos de las cargas y los beneficios 
del proyecto del Plan Parcial deben estar a precios de un mismo aho base, de manera 
que sean comparables y se pueda garantizar efectividad en el sistema de reparto.

• Los valores unitarios correspondientes a las cargas del proyecto y presupuestos los 
cuales se utilizaran como parametros de entrada en reparto de cargas y beneficios y 
el estudio de costos y rentabilidad.
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• Se deben presentar cifras desagregadas para el calculo de las cargas y las 
obligaciones urbanisticas del Plan Parcial, que incluya los costos correspondientes al 
valor de los predios e inmuebles ubicados en el area de planificacion, con su respectiva 
justificacion sobre el valor estimado. As! mismo, se deben incluir los costos de 
demolicion y cerramiento de los inmuebles existentes en el area de planificacion del 
Plan Parcial.

• Relacionar el costo por metro cuadrado de las obras urbanisticas y el costo de 
infraestructura de servicios publicos domiciliarios, definida en la formulacion del 
proyecto del plan parcial.

• La estimacion de ingresos o ventas debe estar definido a partir de la informacion 
arrojada por el estudio de mercado, donde se debe indicar de manera clara los 
productos a desarrollar.

• Elaborar una matriz de costos, donde se indiquen los costos directos, indirectos, 
financieros y la utilidad establecida por cada UAU con sus respectivas fuentes. En caso 
de calcular costos de construccion y otros, estos deberan obedecer a algun parametro 
claro de estimacion con su respectiva fuente de informacion.

• Se debe calcular el valor final del terreno urbanizado por cada UAU. Este calculo se 
debe realizar a traves del metodo residual.

• Incorporar el analisis de cargas y beneficios que incluya la descripcion de la 
metodologia de reparto equitativo de cargas y beneficios y los resultados detallados 
del reparto entre Unidades de Actuacion Urbanistica y/o Unidades de Gestion y los 
propietarios de la totalidad de su superficie. Asi como cuadros de informacion 
senalados en el articulo REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS de la 
presente Resolucion.

• Se debe presentar un cronograma de ejecucion que involucre todas las etapas de 
desarrollo previstas para la ejecucion e implementacion del proyecto del plan parcial, 
siendo este el insumo mediante el cual se definira la vigencia que tendra el proyecto 
del plan parcial en el decreto de adopcion.

• Aportar el flujo de fondos de la inversion, especificando la participacion de cada una 
de las fuentes de financiacion definidas en la estrategia, donde ademas se realice la 
estimacion de los indicadores de rentabilidad (TIR, VPN y WACC).

• Presentar un documento con todo lo referente a la simulacion financiera y la viabilidad 
economica del proyecto de Plan Parcial. Este documento debe contener la recopilacion 
de las cargas urbanisticas estimadas en la propuesta presentada, el estudio de 
mercado para los productos inmobiliarios proyectados, el analisis y modelacion de los 
aprovechamientos, el reparto equitativo de cargas y beneficios con su correspondiente 
metodologia, el programa de ejecucion, los indicadores de rentabilidad del proyecto, y 
los demas resultados concernientes a la simulacion financiera del Plan.

PARAGRAFO. Las areas empleadas en los analisis deben guardar correspondencia con
el levantamiento topografico y los cuadros de areas de la formulacion.

MODELO DE GESTION. El proyecto de plan parcial debera aportarARTICULO 39.
dentro de la formulacion del respective proyecto, un modelo de gestion en el que se 
desarrollen de los siguientes aspectos:
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• Identificar los instrumentos de gestion del suelo a traves de los cuales se concretaran 
las actuaciones urbanlsticas; enajenacion voluntaria, integracion inmobiliaria, 
cooperacion entre participes, etc.

• Definir el esquema de gestion y temporalidad de la ejecucion del plan parcial.

• llustrar las estrategias de financiacion del proyecto, en el que se detallen las fuentes 
de financiacion y los aportes propios, lo cual influye en el cronograma de ejecucion.

• Presentar alternativas de las formas de participacion de los diversos actores en el 
desarrollo del plan parcial.

CAPITULO 11

DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 40.
georreferenciar las zonas que presumiblemente presentan hechos generadores de la 
participacion en plusvalia, de conformidad con el artlculo 74 de la Ley 388 de 1997. Dicho 
ejercicio se debera realizar a traves de un analisis comparative entre la normativa 
otorgada por el proyecto de plan parcial, con la norma vigente antes de la adopcion del 
plan parcial, es decir, la establecida por el Acuerdo Municipal 0373 de 2014 para los 
desarrollos sin plan parcial.

Se debe efectuar el calculo de edificabilidad predio a predio para las dos normas a 
comparar, identificando el area util y la edificabilidad maxima permitida por cada 
normativa, discriminada por Areas de Actividad, a fin de identificar las modificaciones del 
regimen de usos del suelo que pasan a usos mas rentables, asi como el mayor 
aprovechamiento del suelo en edificacion, por aumento en el indice de ocupacion y/o en 
el indice de construccion.

PLUSVALIA. El proyecto de plan parcial debera identificar y

DOCUMENTACION DEL PLAN PARCIAL. Para la formulacion delARTICULO 41.
Proyecto de plan parcial, se debe anexar y radicar los documentos y planimetria 
senalados en los articulos 2.2.2.4.1.3 y 2.2.2.4.1.7 del Decreto 1077 de 2015 en formates 
fisico y digital y tener los siguientes aspectos:

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE. Para la elaboracion del Documento de
Diagnostico, es necesario desarrollar los siguientes elementos:

• Senalar en las condiciones de partida la justificacion del por que y para que se 
desarrolla el plan parcial.

• Respecto a los usos de suelo y los equipamientos existentes en el territorio, se debera 
establecer la relacion que se tiene con el proyecto a fin de articular la propuesta del 
plan parcial con el territorio en general.

• Representar graficamente como el proyecto de plan parcial se relaciona con su entorno 
y presentar sus relaciones con los sistemas estructurantes del Plan de Ordenamiento 
Territorial (vias, espacio publico, planes parciales adoptados y en proceso de adopcion 
y equipamientos existentes en el area de influencia). Asi mismo, se solicita que los 
pianos en general incluyan un cuadro de areas, leyenda y convenciones 
correspondientes al contenido de cada uno, para obtener una lectura clara y concisa 
del contenido, con una localizacion respecto a la ciudad.
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• Se debe establecer en el diagnostico, el estado y manejo del espacio publico en el 
area de influencia del proyecto de plan parcial, asi como la identificacion del espacio 
publico proyectado por los planes parciales en el area de expansion.

• Por cada componente que se genere en el diagnostico, determinar conclusiones que 
se articulen con la propuesta que se vaya a plantear, es decir, a partir del problema 
encontrado, el plan debera senalar la solucion a ese problema.

• Se deben incluir los impactos negatives encontrados al interior del area de planificacion 
del proyecto de plan parcial con respecto a: usos de suelo, espacio publico y vias; lo 
anterior con el fin de encontrar aquellos puntos susceptibles de ser mejorados con la 
formulacion.

• De acuerdo con los impactos urbanos negatives que se puedan concluir en el 
diagnostico, establecer la manera en que el proyecto de plan parcial abordara y 
mejorara los mismos.

• Determinar el tipo de usos propuestos y su incidencia en cada unidad de actuacion 
urbanistica, con el fin de establecer su escala y su impacto con el sector y la ciudad.

CONFIGURACION PREDIAL. Se debe elaborar un capitulo donde se realice un 
diagnostico del estado predial, que incluya la configuracion actualizada, la historia, 
indicando si los predios ban sido resultado de subdivisiones, englobes, licencias de 
urbanismo, etc. De igual forma, el capitulo de configuracion e historia predial, debe dar 
cuenta de lo siguiente:

• Debe describirse la configuracion predial al momento de expedicion de determinantes, 
con piano indicative y el estado de predios a ese momento, incluyendo las areas que 
reportan los folios de matricula inmobiliaria respectivos; luego debera realizarse la 
misma descripcion, pero sehalando el estado predial al momento de la formulacion, 
con piano indicative y reportando el area actual.

• Deben relacionarse las mutaciones divisiones, englobes, folios de matricula 
inmobiliaria que se abrieron, los que se cerraron, los predios que resultaron, los que 
pertenecian a Propiedades Horizontales y las que se disuelvan; asi como los 
propietarios hasta antes del momento de las particiones, englobes y resultantes. Todo 
lo anterior, para llegar al cuadro de identificacion predial de la formulacion del plan 
parcial, que debera contener la identificacion catastral, el numero de folio de matricula 
inmobiliaria, la direccion, propietarios(s) el area de folio, area de catastro y area de 
levantamiento topografico.

• Si debido a las condiciones de los predios al momento de la formulacion, el Formulador 
plantea el plan parcial con las areas del levantamiento topografico, todos los pianos y 
la simulacion financiera deberan ser realizados conforme al area que reporte dicho 
levantamiento.

• Los numeros y/o manera de identificar los predios para la formulacion del plan parcial 
deben concordar con la identificacion que estos tengan en los pianos y la formulacion 
en general, de tal manera que si, por ejemplo, hablamos del predio No. 1, sea el mismo 
en todos los documentos.

• Al final debera aportarse un piano de la formulacion que contenga la configuracion
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predial final con folios de matricula inmobiliaria actualizados, area que reporta catastro, 
y area de la formulacion y propietarios.

CARTOGRAFIA. En cuanto al componente de cartografia, su presentacion y demas
aspectos que se deben tener en cuenta se relacionan a continuacion, asl:
• Mediante Decreto Municipal 411.0.20.0728 de 2015, se adopto el Marco de Referenda 

MAGNA - SIRGAS materializado mediante la nueva Red de Control Geodesico de 
Santiago de Cali. En este Decreto se establece que, el sistema de coordenadas oficial 
para los procesos en los que se levante, genere o actualice informacion geografica en 
el area urbana y en la zona plana rural y de expansion del Municipio, es el Sistema de 
Coordenadas Cartesianas MAGNA - SIRGAS Origen Cali, por lo tanto, toda la 
cartografia del Plan Parcial debe entregarse en este sistema de coordenadas.

• El levantamiento Topografico debe presentarse como se indica en el Documento 
“PROTOCOLO PARA LA ELABORACION Y PRESENTACION DE PLANOS DE 
LEVANTAMIENTOS TOPOGRAFICOS”, el cual puede ser consultado a traves del 
siguiente link:
http://idesc. cali. gov. co/download/normatividad/protocolo_elaboracion_presentacion_planos_l 
evantamientos_topograficos.pdf
Este documento presenta una serie de protocolos para la correcta realizacion de un 
levantamiento topografico y el respectivo dibujo del piano, en funcion de los 
requerimientos definidos para el DAPM.

• La Cartografia que soporte el Plan Parcial debera realizarse a partir de los aspectos 
senalados en el documento, “Lineamientos para la produccion de informacion 
geografica”, el cual puede ser consultado a traves del siguiente link:
http://idesc. cali. gov. co/download/normatividad/lineamientos_produccionJnformacion_geograf 
ica.pdf

Dicho documento tiene como base los lineamientos y Normas Tecnicas colombianas 
creadas por el comite tecnico 028 de ICONTEC e iniciativas similares experimentadas 
por otras entidades de caracter publico y privado.

• Con el fin de dar unidad y orden a la presentacion cartografica de la informacion, se 
debe manejar un unico formate de presentacion de todos los pianos, enumerarlos de 
manera consecutiva de acuerdo al tema, y utilizar el mismo tipo de letra. De igual modo, 
se debe incluir las convenciones de todos los elementos que se visualizan en el piano 
y que representan elementos del contexto o del entorno para el dibujo y que son 
importantes para la compresion de los elementos del area de planificacion.

• La informacion cartografica que se suministre de manera digital, como salidas 
cartograficas deben estar en formate PDF y DWG.

• De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.2.4.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 
2015, la Cartografia entregada en la formulacion del Plan Parcial debe estar en escalas 
1:2000 o 1:5000.

• Cada entidad que haga parte del dibujo digital como llneas, polillneas, pollgonos y 
rellenos, deben encontrarse en la capa que le corresponda, segun el elemento que 
represente.

• Los llmites de todos los pollgonos generados deben ser exactamente iguales en todas
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las capas adyacentes.
• Para la revision de las areas de cesion de espacio publico, se debe presentar un piano 

en el cual se puedan corroborar los porcentajes planteados, areas, localizacion, 
amojonamiento, dimension de zonas de espacio publico e incluir lo siguiente:
- Mapa en medio magnetico con las areas dibujadas en polilinea cerradas, que 

permita realizar la verificacion de estas.
- Cuadro general de areas, especificando las areas a ceder (vias, zonas verdes, 

equipamiento) con su respective cuadro de areas, porcentajes de cesion y 
dimension de las mismas.
Indicar el area de zona verde en metros cuadrados por habitante, segun proyeccion 
de la poblacion, acorde con los usos que albergara el Plan.

NOTIFICACION. Notificar personalmente de conformidad con losARTICULO 42.
articulos 66° y siguientes de la Ley 1437 de 2011, el contenido de la presente Resolucion 
a la sociedad CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A. identificada con Nit. 860.037.900-4, a su
representante, apoderado o a quien haga sus veces.

RECURSOS. Contra la presente Resolucion proceden los recursosARTICULO 43.
de la Ley 1437 de 2011.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

>o deDada en Santiago de Cali, a lo 
dos mil veintiuno (2021).

(37) dias del^es de

JE AN PAUL ARCHER'BERNAL
Subdirector de Planificacion del Territorio 

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION MUNICIPAL

Proyecto: Equipo de Planes Parciales: Arq. Victoria Munoz, Geo. Andres Prieto; Profesionales Universitarios; Contratistas: Martha 
Isabel Bolahos, Johanna Gait^n, Alvaro Hernan Diaz, Edwin Segura, Diego Perlaza, Angela Ortega, Alejandra Pena Nieto, 
Susana Cardona, Rodrigo Diaz, Esteban Angulo Daccach.
Marino Ramirez, Profesional EspecializadoRevise:
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