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EXPOSICION DE MOTIVOS AL PROYECTO DE ACUERDO ""POR EL CUAL SE
REGLAMENTAN LOS USOS DEL SUELO PARA EL PLAN PARCIAL EL VERDAL,
LOCALIZADO EN EL AREA DE EXPANSION CORREDOR CALI - JAMUNDI”

Sefores

Honorables Concejales:

Pongo a consideracion de ustedes la exposicion de motivos por la cual solicito se
reglamenten los usos del suelo para efectos de desarrollar el plan parcial “El Verdal”,
localizado en el Area de Expansion inmediata de la ciudad, delimitado por el Norte con el
rio Lili y la futura Carrera 106, por el Occidente con las futuras Calles 44 y 46, por el Sur

con las Carreras 109y 115 y por el Oriente con las futuras Calles 49 y 50.

De conformidad con lo establecido en la Ley 388 de 1997, el desarrollo de proyectos en
Areas de Expansion, requiere la formulacion de un plan parcial para lo cual, y de
conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 137 de 2004 se requiere contar
previamente con la asignacion de los usos del suelo aprobados por el Concejo
Municipal, al tenor de lo dispuesto en el numeral 7° del articulo 313 de la Constitucion
Politica.

La formulacién y posterior ejecucion de este plan parcial permite complementar la
planificacion del area de expansion inmediata de la ciudad en 31.67 hectareas y su
posterior consolidacion con un desarrollo formal, en desarrollo de las Politicas de
Vivienda, de Expansion y Control de Bordes, de Movilidad y Accesibilidad Intraurbana y

de Espacio Publico y Equipamiento, prevista en el Plan de Ordenamiento Territorial.
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En el documento Anexo a la presente Exposicion de Motivos, se presenta un
Resumen Técnico con las determinantes y el diagnéstico, mediante las cuales se ha

formulado el plan parcial.

El plan parcial ha cumplido con los requisitos y las exigencias del Decreto
Municipal 2181 de 2006, en cuanto a su formulacion, lo cual quedara consignado
posteriormente en la Resolucion de Viabilidad, proferida por el Departamento
Administrativo de Planeacion Municipal, de acuerdo con el Decreto Nacional

citado.

Posteriormente a la expedicion de la viabilidad, se procedera a efectuar la
concertacion con la autoridad ambiental, paso previo a la adopcion por Decreto

del plan parcial.

Por lo anteriormente expuesto y con el proposito de dar cumplimiento a las normas
anteriormente citadas, me permito someter a consideracion de los Honorables
Concejales, el Proyecto de Acuerdo "POR EL CUAL SE REGLAMENTAN LOS
USOS DEL SUELO PARA EL PLAN PARCIAL EL VERDAL, LOCALIZADO
EN EL AREA DE EXPANSION CORREDOR CALI-JAMUNDI”.

Atentamente,

JORGE IVAN OSPINA GOMEZ
Alcalde de Santiago de Cali
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ANEXO TECNICO RESUMEN

Marco de Referencia desde el POT

El Plan Parcial El Verdal, ubicado practicamente en la parte norte del Area de
Expansion, se coloca en un borde de relacién del territorio con la ciudad construida y
por su magnitud (24 hectéreas netas urbanizables) puede complementar el desarrollo
de otros Planes Parciales con una oferta de vivienda y equipamientos a mediano a
corto y plazo, por sus proximidades a la redes de servicios.

El Plan Parcial se justifica considerando que se ajusta a las directrices estructurantes
y estratégicas del Plan de Ordenamiento Territorial. Por tal motivo veremos a
continuacién como las directrices fundamentales direccionan la formulacion del Plan
Parcial:

Desde la norma estructurante

Para entender el rol que puede jugar el Plan Parcial en el futuro desarrollo del Area de
Expansion tenemos que comprender la Vision y Propdsito General que el POT ha
definido para Cali, la cual se resume en los siguientes puntos:

1. Una Ciudad — Region, lider en la cuenca del Pacifico,

2. Un municipio equitativo en lo social y equilibrado desde el punto de vista
espacial.

3. Un municipio ambientalmente sostenible,

4. Un municipio eficiente en lo fiscal, capaz de atender de manera
econdmicamente sostenible su desarrollo territorial y su crecimiento
urbano,

La fuerte incidencia de lo regional en la ciudad se ve reflejada en la tendencia de
conurbacion con las ciudades vecinas, donde se establecen fuertes relaciones de
intercambio de bienes, servicios y de empleo.

Entender estos principios permite proyectar hacia el Plan Parcial las posibilidades de
desarrollar actividades complementarias a las de caracter subregional por las
condiciones de localizacion y de conectividad relativamente proxima a la Calle 25
donde tendran asientos los principales equipamientos regionales y urbanos. Su
relacion directa con la Calle 48 (Avenida Ciudad de Cali) lo condiciona a relacionarse
con equipamientos y servicios urbanos y sectoriales.

Area de planificacion del plan parcial

La propuesta del Plan Parcial que se adelanta, se realiza en predios de la Avicola El
Verdal, ubicada frente a la Carrera 109 que comunica transversalmente al club
Cafiasgordas y al valle aluvial del rio Cauca y la Calle 48 que conecta
longitudinalmente en sentido norte-sur con la ciudad construida y con el area de
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expansion. El lote estard ubicado en medio de las futuras vias del sistema arterial
principal antes mencionadas.

El Area del Lote de la Avicola El Verdal esta conformada por un area total de
316.675,660 metros cuadrados y un Area Neta Urbanizable de 241.773,876 m2.

La Calle 48 (Avenida Ciudad de Cali) debe adelantarse como una obra de conjunto,
tanto en la ejecucion de sus calzadas principales, como la de conformar el volumen
de sus dos costados. Una avenida de estas caracteristicas se debe conformar con sus
dos fachadas constantes en todo el recorrido por el area de expansion.

CUADRO DE AREAS
DESCRIPCION CANT.M2

AREA DE PLANIFICACION 316.675,660
AREA DE INTERVENCION-LOTES PRIVADOS 308.504,271
AREA DE INTERVENCION—LOTE VIA CRA 108 7.171,389
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La Centralidad Direccional del Lili estd escasamente a 500 metros y se puede
establecer una relacion inmediata a través de la calle 25. El Plan Parcial Bochalema,
se encuentra en inmediaciones de este Plan Parcial, lo cual permite establecer unos
nexos para facilitar su desarrollo.

Su relacion con la zona de Pance Urbano se podra mejorar en la medida que
vialmente se resuelva la conectividad trasversal entre el oriente y occidente en esta
zona de la ciudad, que se ha visto partida por una barrera fisica como es la Calle 25.
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Igualmente su relacion con la zona sur del area de expansion mejorara en la medida
que se ejecute la Avenida Ciudad de Cali, resolviendo asi su conectividad vial y
peatonal a corto plazo.

Su relacion con la zona oriental del area de expansion se da a través de una via, la
Carrera 109 via arteria secundaria, que comunica al corregimiento de Navarro y la
zona de proteccion del rio Cauca, reserva turistica de la llanura aluvial, el cual
mejorard su relacion cuando el Plan Parcial desarrolle el tramo correspondiente a esta
via.

Esta singular ubicacion permitira al Plan Parcial aportar unos usos comerciales y de
servicios complementarios a lo residencial y tener a su vez el aporte poblacional en
una extension modesta del area de expansion como futura demanda.

En su entorno inmediato, el Plan Parcial puede ejercer una influencia en el margen
periférico a lo largo de las vias que lo inscriben, como son la via Avenida Ciudad de
Cali-Calle 48 y la Carrera 109, en una extensién aproximada de cien (100) y
doscientos (200) metros, por la ejecucion de las obras de infraestructura.

El Plan Parcial se adelanta con un &rea conformada por los siguientes lotes:

AREA EN PLANOS Y MATRICULAS INM. DE LOS PREDIOS DEL PLAN

PARCIAL
AREA
NOMBE PROPIETARIO MATRICULA 370 | TERRENO %
EN PLANO
LOTE 1A+1B+1C: 370-761909, 370-
AVICOLA EL VERDAL 634615, 370-213255 107.566,479 0,34
LOTE 2: GONCHELANDIA 370-607612 78.611,330 0,25
370-607613, 370-
LOTE 3A+3B 178644 82.379,889 0,26
370-266734, 370-
LOTE 4A+4B 238261 40.946,573 0,13
LOTE 5: VIA PUBLICA - s .
CRA 109 Espacio Pablico - Via 7.171,389 0,02
TOTAL AREA DE
PLANIFICACION 316.675,660 1,00

Desde la Norma Estructurante - El Modelo
El POT ha definido un modelo de ciudad, que se conforma o se estructura por los
siguientes componentes:
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Sistema Ambiental

En el Patrimonio Paisajistico el Plan Parcial ha identificado en el area de
planificacion, elementos del sistema ambiental existentes, como son los guaduales,
las ceibas, samanes y palmas que hacen parte del sistema de areas protegidas de la
ciudad y las corrientes artificiales de riegos y servidumbre de agua, los cuales se
pueden incorporar al sistema de espacio publico o espacio comunal privado. Desde el
contexto inmediato del area de planificacion se debe buscar integrar con el area
forestal protectora del rio Cauca y los humedales para reforzar su aprovechamiento
como espacio recreativo y turistico de la ciudad, teniendo en cuenta su gran relacion
con el sistema de comunicacion terrestre de orden urbano y regional como es la via
Cali — Jamundi a través de la Carrera 109.

Sistema Vial y de Transporte

La propuesta urbanistica del Plan Parcial esta enmarcada dentro unos determinantes
viales establecidos en el sistema vial de la ciudad, como son las Calles 42 (via arteria
secundaria), 53 (colectora), la Carrera 102 (arteria principal) y la carrera 115 (via
colectora) que son estructurantes. EI Plan Parcial se propone reforzar la comunicacion
en el sentido oriente-occidente para integrar mas a la ciudad los valores ambientales
existentes en el extremo oriental y la zona de Pance urbano.

ZONA URBANA
MUNICIPIO DE CALI
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El Sistema Integrado de Transporte Masivo establecera una fuerte influencia en el
area del Plan Parcial, con la prolongacion a futuro de la troncal por la Calle 25, y el
fortalecimiento de la centralidad de segundo orden en la interseccion de la Calle 25
con la via Cali - Puerto Jamundi, donde se proyectara una Terminal de cabecera del
MIO.
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Sistema de Patrimonio

El Plan Parcial conservard y acogerd la declaratoria de Patrimonio Urbano-
Arquitectonico de las edificaciones inventariadas por el POT y el Plan Especial de
Proteccion Patrimonial y de las especies arboreas detectadas que hagan parte del
inventario definido en el POT y otras no inventariadas pero que por Ssus
caracteristicas propias asi lo ameriten. Dentro del Plan Parcial inmuebles y elementos
aislados de Interés Patrimonial.

OBJETIVOS, POLITICAS Y ESTRATEGIA TERRITORIAL

El Plan Parcial posee un objetivo general o principal, e igualmente
posee unos objetivos particulares desde la 6ptica de cada una de las
politicas establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial.

Objetivos Generales

Lograr que en el Plan Parcial se consolide exitosamente con un
urbanistico moderno, donde la implantacién de los proyectos se
produzca ordenadamente y se mitigue los impactos oportunamente en
el territorio.

Crear las condiciones técnicas para esta area del territorio de
expansién se incorpore a la estructura urbana de la ciudad, disefiando y
cumpliendo con las condiciones béasicas de todo proceso urbanistico
en el marco de lograr un adecuado manejo ambiental y mejorar la
calidad de vida de sus habitantes. Para este efecto el Plan Parcial tiene
los siguientes objetivos particulares:

Objetivo Particulares

Desde la Politicas de Vivienda

- El Plan Parcial va contribuir a contener el déficit cuantitativo de
vivienda en el mediano y largo plazo de vigencia del Plan Parcial con
proyectos de Vivienda de Interés Social tipo 4 y No VIS para estratos
3,4y5.

- Las Unidades de Actuacién a desarrollar serdn emplazadas
conformando comunidades en excelentes condiciones ambientales y
de servicios publicos que permiten un mejoramiento permanente de
la calidad de vida.

- La oferta de vivienda se dara en el tiempo que las condiciones del
mercado, las necesidades de la ciudad lo requieran y tengan mayor
cobertura en la capacidad de los servicios publicos, principalmente
acueducto y alcantarillado.
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Estrategias

Optima utilizacion del suelo de expansion urbana, consolidando
primero una oferta de vivienda para un estrato solvente en vivienda
unifamiliar frente a la Carrera 109, que permita asumir unas primeras
cargas urbanas y asi medir las condiciones del mercado, para luego
ir creando las condiciones para la implantacion de otras tipologias
de vivienda.

Se orientara a una demanda con capacidad de pago, desde la
vivienda VIS tipo 4.

Desde la Politicas de Expansion y Control de Bordes

Se adelantard el Plan Parcial como proyecto rotula donde se integre
la ciudad construida con el nuevo desarrollo, proyectando a
mediano plazo unos usos comerciales complementarios frente a la
Calle 48, residenciales y de espacio publico que fortalezcan su
articulacion.

Consolidar el corredor ambiental del rio Lili, como borde y costura
con la ciudad construida.

Estrategias

Se pretende un desarrollo gradual del territorio, con servicios
publicos, lo cual permitira en el corto, mediano y largo plazo
integrarse a la red general de servicios de la ciudad. Se propone
integrarse a la fiducia con Emcali que propende la extension de las
redes matrices de Alcantarillado sobre la Calle 48 existentes en la
zona urbana al norte del Plan Parcial y Acueducto a través de la TTO
de Emcali que existe sobre la Calle 25.

Desarrollar gradualmente la infraestructura de servicios publicos,
para adaptarse al programa de desarrollo de las Unidades de
Actuacion.

Se requiere que a corto o mediano plazo la Administracion Municipal
ejecute las redes matrices de acueducto y alcantarillado que se
deben trazar con la Avenida Ciudad de Cali.

Generar cesiones de espacio publico en la franja protectora del rio
Lili y propiciando un tratamiento como espacio publico en el paso
vehicular sobre el rio.

Desde la Politicas de Movilidad y Accesibilidad Intraurbana

El desarrollo de las vias de caracter arterial principal, secundario y
colectoras que aseguran su integracién con la estructura de la
ciudad.

La Administracion Municipal debe facilitar la integracion oriente-
occidente, lo cual permitiria unir a dos zonas de caracter eco
turisticas, como son el Parque Nacional Los farallones, Pance y la
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Llanura aluvial del rio cauca, ademas de facilitar la accesibilidad
expedita a los fututos residentes de los Planes Parciales del Area de
Expansion en su zona norte.

Propiciar la conectividad peatonal.

Estrategias

Las Unidades de Actuacién ejecutaran las obras urbanistas que
obliga la Ley, pero también requerird que la municipalidad ejecute en
el corto o mediano plazo las calzadas principales de la Calle 48
(Avenida Ciudad de Cali).

La Administracion Municipal deberd ejecutar las intersecciones
viales a desnivel sobre la calle 25 que se requieran, en el caso del
Plan Parcial del Verdal la interseccion con la Carrera 100, lo cual
aseguran la accesibilidad al sector desde la ciudad construida
occidental.

Se propone dos enlaces con puentes peatonales sobre la Calle 48
que refuerzan los recorridos peatonales a través de las alamedas
gue se plantean en las zonas verdes del Plan.

Desde la Politicas de Espacio Publico y Equipamiento

Estructurar un sistema de espacio publico de orden sectorial y local
gue se articule entre si y permita su continuidad con los demas
desarrollos.

Aprovechar los elementos ambientales existentes, como la
arborizacién patrimonial, la franja de proteccién del rio Lili y
corrientes de agua artificial existentes, integrandolos en lo posible
en la conformacion de las zonas verdes y espacios publicos en
general o en las areas comunales de los conjuntos verticales que se
proyecten.

Aprovechamiento de las condiciones paisajisticas del lugar

Estrategias

Se debe contribuir a estructurar un sistema de espacio publico
longitudinal y articulado para un mejor aprovechamiento por parte
de la poblacién proyectada. Tomando como punto de partida el
remate de la zona verde propuesta por el Plan Parcial de Bochalema
se amarra el sistema de espacio publico con alamedas paralelas a
las vias que relacionan los espacios publicos principales.

Integrar a las zonas verdes a ceder, la vegetacion existente de valor
patrimonial ambiental y concentrar el 50 % de la zona verde de las
UAU 2y 3 en la franja de proteccion del rio Lili.
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- La estructura del espacio publico debe propiciar el direccionamiento
de las visuales oriente-occidente correspondiente a los Farallones
de Cali y lallanura del valle del caucay la cordillera central.

- Conformar espacialmente los espacios publicos circulares que dan
frente a la Calle 48 con las mayores alturas.

Conectividad y Accesibilidad

Objetivo

Integrar el proyecto de manera eficiente, armonica y gradual a los sistemas de
movilidad de la ciudad y el territorio.

Obijetivos Especificos

- Permitir a través de los elementos primarios de la malla vial, la
permeabilidad en direccién Norte — Sur y Sur — Norte por la Avenida
Ciudad de Cali (Calle 48) y el Corredor inter-regional de transporte
masivo (Calle 25); y en la direccién Occidente — Oriente a través de
la Carrera 109.

- Articulacién del proyecto a las rutas del SITM a través de la estacion
terminal Valle del Lili.

Como posibilidades y condiciones de accesibilidad al &rea de plan parcial segun las
proyecciones viales se presentan las siguientes:

Accesibilidad desde y hacia el Norte, desde el norte se puede acceder por la Avenida
Ciudad de Cali (Calle 48) pasando por el centro del area de planificacion, igualmente,
desde el norte se puede acceder por el corredor inter-regional de transporte masivo
(Calle 25) y por la Calle 42, y a través de las carreras 99, 109 y 115 hacer su
integracién con el plan parcial en el sentido occidente — oriente.

Accesibilidad desde y hacia el Sur, desde el sur se puede acceder por la Avenida
Ciudad de Cali (Calle 48) pasando por el centro del area de planificacion, igualmente,
desde el sur se puede acceder por el corredor inter-regional de transporte masivo
(Calle 25) y por la Calle 42, y a través de las carreras 99, 109 y 115 hacer su
integracién con el plan parcial en el sentido occidente — oriente.

Accesibilidad desde y hacia el Occidente y el Oriente, por la Carrera 109
directamente e indirectamente con la Carrera 109 la cual permite la conexién con la
Carrera 100 hacia el norte y con la calle 75 hacia el oriente de la ciudad.

Parte del éxito del Plan Parcial, en lo referente al sistema vial y de transporte, esta en

la construccion de los proyectos viales que hacen parte del sistema vial principal de la
ciudad y que atraviesan o se encuentran cercanos al area de planificacion del Plan

10



CONCEJO MUNICIPAL DE SANTIAGO DE CALI
ACUERDO No de 2010

( )

parcial, a fin de lograr una mejor conectividad y movilidad, tanto vehicular como
peatonal en el sector, y que se consideran necesarias para generar un desarrollo de la
zona.

El Plan parcial esta afectado por dos (2) vias del Sistema Vial principal y tiene muy
cerca a €l una estacion terminal del SITM, presentando de esta manera las mejores
posibilidades de conexidn y accesibilidad a los sistemas vial y de transporte publico y
privado, lo cual constituye una de sus grandes ventajas comparativas.

SISTEMA ESTRUCTURANTE DE ESPACIO PUBLICO

El Plan Parcial ha identificado algunos elementos del sistema ambiental
existentes, como son los arboles de gran cobertura vegetal como son
las Ceibas y Samanes que hacen parte del Patrimonio Paisajistico
Ambiental de la ciudad y algunas corrientes artificiales de agua
existentes, los cuales se han tenido en cuenta para establecer la
estructura del sistema de espacio publico. Igualmente se incorpora al
sistema del espacio publico el area protectora del Rio Lili, la cual se
pudo demostrar su tradicion como propiedad privada antes de 1917. Se
busca la recuperacion y sostenimiento de los cuerpos arboOreos
significativos en la cual se destinaria la cesion de espacio publico de
cada desarrollo, para conformar un gran sistema de parque-alameda de
nivel local-sectorial que se inicia en el punto de contacto con la via
Calle 48 frente al Plan Parcial Bochalema.

El Plan Parcial Bochalema, tiene propuesto un sistema de espacio
publico lineal transversal que conecta la calle 25 con la 48, este sistema
lineal remata en la Calle 48, situacion que se pretende aprovechar
conformando un gran espacio publico que “recepcione” este sistemay
gue sea el portal de ingreso al Plan Parcial del Verdal (ver esquema
conceptual No.1).

11
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Esquema Conceptual No.1

El Plan Parcial plantea estructurar un sistema que se articule entre si
con unas “cintas” verdes que conforman un recorrido como alamedas
que integran todo el urbanismo y hace mas equilibrada la oferta de
espacio publico a todo el desarrollo. La propuesta esta concebida,
retomando las directrices de localizacion de la zonas verdes definidos
en el POT, pero concentrando el 50% de la zona verde de cada Unidad
de Actuacion en unos puntos focales importantes, como son las “media
tortas” y la zona de proteccion del rio Lili (Ver Esquema Conceptual
No.2)

12
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La propuesta urbanistica del Plan Parcial estd enmarcada a unos
determinantes viales establecidos en el Esquema Béasico, como son la
Calle 48 (via arteria principal) y la Carrera 109 (via arteria secundaria) y
otras de caracter local espaciadas aproximadamente a 200 metros que
exige el POT.

El sistema de conectividad peatonal se estructura transversalmente al
sistema vial principal en el sentido norte-sur y se canaliza a través del
sistema de espacio publico propuesto. Se plantean dos puntos de
conexiéon peatonal (puente peatonal) que salvan el “obstaculo” para
integrar los dos sectores que separa la Calle 48, un primer punto es la
Carrera 103 uniendo las franjas de proteccién del rio, que permitiria su
aprovechamiento lineal y ademas facilitaria la llegada al equipamiento
colectivo (centro educativo) comunitario en la manzana ECO1. El otro
punto esta sobre la Carrera 111, que conecta la zona verde del Plan
Parcial Bochalema con la Zona Verde EPO1 del Plan Parcial El Verdal,
este puente esta en inmediaciones de dos paradas de bus propuestos
sobre la Calle 48, y permite la continuidad peatonal que puede surgir a
través de la carrera 111 desde la Calle 25, fortaleciendo su
aprovechamiento como alameda.

El espacio publico que se disefia en el presente Plan Parcial,
aprovechard las corrientes de agua artificiales para unir, con alamedas,
los andenes y las zonas verdes del proyecto. Donde coincida con el
espacio publico (zonas verdes o vias) y privado se direccionara su
recorrido para reforzar y favorecer un aprovechamiento ambiental y

13
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paisajistico, el manejo del curso de agua deberéa realizarse siempre y
cuando se respete la entrada y salida de esta servidumbre de agua.

vaa

“ TR i
P . :| A’i | -! . : !
P \ ] < E:
f '%“ - w i CECAN |
Laoss Sur Corporackn Civis
— | R = Danlel Ghlard
1 - Gonchelanal] | .
.“ .é:ull ™ I | _:
PLAN ;
PTE— _I - B 1 . CR =
— o Integrgles i e e—
oo _— iR 73 S TR
e | - - N |1 L
S Vs (5| =
> B e |
‘ = | i
[h=] RL= e} L 7Y 1 >
adgord 1 mE A [/
| | b
: 3 2 Lo | ‘j k. . s
- - I8 e CONVENCIONES
e () P05 LLEGADA
a . A e FLUJOS POSIBLES
| 1 N al

Sistema Peatonal

El sistema peatonal respetara la normatividad establecida para transito
de minusvalidos (Acuerdo Municipal 02 de 1997 y las normas que lo
complementen). En los cruces viales se debe plantear las rampas para
discapacitados sobre los andenes y en los puentes peatonales se debe
plantear las rampas de ascenso a los puentes con las pendientes
maximas permitidas por la Ley.

Igualmente, se conservaran las especies arbdreas detectadas, de
caracter patrimonial, que hagan parte del inventario definido en el POT.

El Area de Espacio Publico a ceder se calcula sobre el area bruta
privada, descontando al area de planificacion el area correspondiente a
la via publica (carrera 109) que pertenece al Municipio. El &rea privada
sobre la cual se calculé es de 309.504,271 m2, y la propuesta del Plan
en zona verde y plazoleta corresponde al 18% que equivalen a
55.710,858 m2 y el Area de Equipamiento Colectivo del 3% que
equivalen a 9.285,283 m2.

Finalmente, lo correspondiente a la compensacion por vias no
proyectadas que serian 13.339,278 m2, se realizaran como é&reas de
zonas verdes y dependera de los disefios urbano-arquitecténicos en las
manzanas resultantes del trazado vial basico cada 100 metros lineales.
El excedente porcentual de zona verde anteriormente mencionada
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podra abonarse a la compensacion de vias no proyectadas que
finalmente resulten del proyecto urbano-arquitecténico.

Los aprovechamientos van dirigidos a consolidar morfolégicamente la
Calle 48, estableciendo una paramentacién con una altura minima de 3
pisos y una altura maxima de 10. La plataforma comercial que se
propone se consolidard mediante el sistema de portico permitiendo
construir dos (2) pisos por encima del pértico solamente frente a las
zonas verdes EPO1 y EPO6.

Estructura de Espacios Recreativos, Parques y Zonas Verdes

La propuesta de espacio publico concilia el propdsito general de crear
un sistema de zonas verdes que conecte y articule el sistema urbano
del Area de Planificacion, con las obligaciones correspondientes de
cada lote que compone el Plan Parcial.

=
Estructura del Espacio Publico y Equipamiento Colectivo

El sistema de espacio publico se estructura de manera transversal al
sistema vial, dando prelacion a la relacion oriente-occidente donde se
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focalizan las visuales paisajisticas lejanas de los Farallones y la
Cordillera Central.

PROPUESTA URBANISTICA

Para definir la estructura del espacio privado se requiere tener dos
aspectos que arrojan unos indicadores donde se mide el grado de
eficiencia de la ocupacion del suelo, los cuales son: El Area Neta
Urbanizable y el Area (til

Area de Actividad

Las Areas de Actividad definidas para el Parcial son las siguientes:
* Area de Actividad Mixta. (Articulos 260y 261)

* Area de Actividad Residencial Neta (Articulos 257)

100,000 N || |
i

—— 1

A1z

T

CONVENCIONES
B MIXTO-COMERCIO
[]viviEnDA RES. NETA
Bl couiPAM. INSTITUC.
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Usos
El Plan Parcial se divide en Area de Actividad Mixta, de caracter
Comercial y de Servicios y en Area de Actividad Residencial Neta.

El 20% del area util para Vivienda de Interés Social, segun el modelo, se
ubicara en las manzanas 1A, 6A, 7B, 10D y 10E, todas de manera
proporcional a las Unidades de  Actuacion Urbanistica
aproximadamente, pero finalmente en los disefios definitivos se podra
ubicar donde mejor desempefie su articulacién urbanistica.

En el Area de Actividad Residencial Neta solo se permitiran el uso de
vivienda exclusivamente.

En el Area de Actividad Mixta se permitiran los usos definidos en la
matriz de clasificacion y jerarquizacion de usos (Art. 247 y 417) y la
Matriz desagregada de usos del suelo, establecida en el Decreto
Reglamentario 1151 de Diciembre de 2000.

Tratamiento y Sub-areas ge Manejo
* Tratamiento: Desarrollo - D - (Art. 278).

Presenta tres (3) Sub-areas de Manejo del Tratamiento. Se consolidara
con los sistemas edificatorios establecidos en el cuadro de
aprovechamiento general para los diferentes usos propuestos, y una
altura diferencial en lo residencial.

Sistemas de organizacion espacial y aprovechamientos.

El Plan Parcial considera desarrollos en Sistema de Agrupacion o de conjunto y No
Agrupaciones en loteo individual para los diversos usos identificados como viables
en el anélisis anterior.

En el Plan Parcial, la Edificabilidad y Densidad Méxima se plantea en un solo indice
para todas las sub-areas del tratamiento, en la cual se definen los aprovechamientos
para los siguientes desarrollos:

Indices de ocupacion y construccion

Para vivienda VIS y No VIS, y/o otros usos de caracter comercial o institucional se
resumen los siguientes indices.
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VARIABLES AGRUPACION Sin AGRUPACION Con
Transferencia Transferencia
I"ndice max. de Ocupaciéon (1O) sobre 0.24 0.24
Area Neta Urbanizable
Indice max. de Construccion. (IC) sobre 1.30 1.70

Area Neta Urbanizable

Para proyectos solamente Comerciales y de Servicios de Escala

Metropolitana o Urbana

VARIABLES AGRUPACION AGRUPACION
Sin Transferencia Con Transferencia
Indice méaximo de Ocupacion (10) 0.22 0.25
sobre Area Neta Urbanizable
indice max. de Construccion (IC) 0,50 1.00
sobre Area Neta Urbanizable

Se define una sola Ficha Normativa con base a las sub-areas de manejo
gue aplican indistintamente de las Areas de Actividad en que se

encuentren.
Aprovechamiento general
PARAMETROS NORMATIVOS PARA SUBAREAS
SUBAl‘REA SUBAREA 2 SUBAREA 3
AGRUP. AGRUP. AGRUP.
VARIABLES CONJ. CONJ. CONJ. I'_\'gT'E%RIEB (**). EQUIP.
VERT.- VERT. HORIZ. UNIE " | COLECTIVO
MIXTA MULTIF. UNIF '
Altura Maxima 12 pisos 5 pisos 3 pisos 3 pisos 3 pisos
Altura Maximo con .
. Dos pisos
Transferencia
Altura Minima Tres pisos o nueve (9) metros frente a la Calle 48
Aislamiento  Lateral vy
posterior

Del 1o0. al 50.piso

Tres (3) metros

No requerido | No requerido

Del 50. al 120.piso

Cinco (5) metros

No requerido | No requerido

Frente de lote minimo

*)

6

Area lote minimo

72
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Antejardin (Frente a las vias

opales y de esquema basico) Cinco (5) metros lineales (las medidas que figuran en el plano 18A)

Antejardin (Frente a las vias

Dos cincuenta (2,50) metros lineales
locales)

(*): Las dimensiones del frente de la vivienda en conjuntos horizontales es de 6,0
metros lineales

Las soluciones diferentes a vivienda, sean comerciales o
institucionales, se podran desarrollar con tipologias en conjuntos
verticales u horizontales, como soluciones mixtas o exclusivas. Estos
usos no aplican en loteo individual.

(**) Los Equipamientos colectivos que se ubican en esta sub-area de
podran desarrollar con la tipologia edificatoria que decida la
Administracion Municipal.

TS

Vivienda de Interés Social
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El Plan Parcial de la Hacienda el Capricho, de conformidad con lo exigido en el Plan
de Ordenamiento Territorial, se acoge a la destinacion del 20% del area util del Plan

Parcial.

El 4rea Util VIS, segln calculos matematicos, estd claramente relacionado en el
cuadro Anexo 4, donde presenta un area de 27.171,899 m2 de lote (util
correspondiente al 20% de las super manzanas y 23.374,446 m2 de lote util
correspondiente al 20% de las manzanas de disefio resultado del modelo, y la
propuesta del Plan Parcial es de 26.301,803 m2, el cual estd distribuido en las
manzanas 1A, 6A, 7B, 10C y 10D como posibles destinadas para VIS.

0
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Sistemas de urbanizacién

En este Plan Parcial, las Unidades de Actuacién Urbanistica podran desarrollarse con
los sistemas de urbanizacion que se definieron en los cuadros de aprovechamientos
cumpliendo con las cesiones de espacio publico que le correspondan en cada Unidad
de Actuacion.

Unidades de Actuacion Urbanistica

Unidades de Actuacion Urbanistica
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De conformidad con el Decreto Nacional 2181 de 2006, el proceso de urbanizacion
del Plan Parcial se adelantara mediante la conformacion de cuatro (4) Unidades de
Actuacion Urbanistica, definidas en el Area de Planificacion.

El manejo de los aprovechamientos a nivel de los indices de ocupacion, construccién
y densidades para cada sistema edificatorio sera también global, pudiéndose
compensar entre las Unidades de Actuacion Urbanistica, los incrementos por encima
de los maximos permitidos con las Unidades que manejen unos minimos, sin que el
promedio de todo el Plan Parcial supere el indice Medio. De igual forma, en las
cesiones de espacio publico se considera su estructura independientemente de la
conformacidn predial de las propiedades, pero se busco que cada predio privado fuera
autosuficiente en las obligaciones urbanisticas de espacio publico.

Cada Unidad de Actuacion Urbanistica debera adelantar su proceso de expedicion de
la Licencia de Urbanismo y/o de Construccion y en ella queda consignado las
cesiones que debe adelantar la Unidad de Actuacion con las anotaciones sobre si debe
compensarse algun faltante en otra Unidad de Actuacion.

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS

En el Plan Parcial se sustentard la viabilidad de todos los servicios publicos y se
coordinard con cada una de las empresas prestadoras de servicios publicos
correspondientes la garantia en la prestacion de cada servicio, asi como su
disponibilidad, requerimientos en aspectos técnicos, que deben conjuntamente ir en
coordinacion con la red vial.

Acueducto y Alcantarillado

La constitucion de una fiducia entre los propietarios del Area de Expansion para el
desarrollo de las obras de acueducto y alcantarillado sanitario y pluvial y la
posterior firma del Acta de compromiso por parte de EMCALI EICE ESP permite
garantizar la prestacion eficiente de estos servicios publicos.

Aseo

El Plan de Gestion integral de Residuos Solidos para el Municipio de Cali adopta sus
principios rectores a partir de la normatividad vigente, las directrices definidas para la
prestacion del servicio de aseo y los lineamientos establecidos por el Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial’. Estos lineamientos estdn consignados
en el Decreto 1713 de 2002 para la prestacion del servicio de aseo.

Tal como se dijo en el diagnostico, la prestacion del servicio de aseo para los

actuales usuarios de El Plan Parcial Verdal, esta garantizada, por la cobertura que
del sector tiene la empresa estatal Emsirva E.S.P.
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Energia Eléctrica

Las condiciones técnicas actuales de la infraestructura en el area de planificacion,
permitirdn por parte de Emcali, atender la demanda proyectada en este sector, a
través de la infraestructura necesaria para la prestacion del servicio de energia
eléctrica, en el sector oriental de la ciudad.

La alternativa considerada para atender esta demanda es técnica y econdmicamente
viable, como se desprende de las evaluaciones realizadas en la Direccion de
Planeacion y Desarrollo de la Unidad Estratégica de Negocios de Energia de
EMCALL.

INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE

Como parte integral del componente Vial y de transporte del Plan Parcial “Hacienda
el Verdal”, se describen todas las actividades que permiten la formulacion de las
diferentes alternativas, como soluciones al sistema vial dentro del &rea de
planificacion y su articulacion con el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T),
iniciando por el planteamiento metodoldgico, pilar fundamental en el
direccionamiento global, hasta la realizacién de planos con el predisefio geométrico y
el calculo de los costos de las obras viales para su construccion.

De esta manera queda definido el esquema vial propuesto para el plan parcial
“Hacienda el Verdal”, el cual se configura esencialmente por un eje central
denominado Avenida Ciudad de Cali (Calle 48) el cual permite la integracion no
solo del norte y sur de la ciudad, sino, con toda la regién, debido a que este
corresponde a uno de los corredores viales de la red vial principal del municipio
de Cali méas importantes, que atraviesa toda la ciudad de sur a norte sobre el
costado oriental de la misma, convirtiéndose de esta manera en el principal
corredor vial del proyecto y eje articulador del sistema de movilidad y
accesibilidad.
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e S 110

La Carrera 109, via arteria secundaria esta propuesta segun el Anexo 4.2 del POT,
en dos secciones diferentes, segin se puede observar en el Cuadro 15.1 mostrado
anteriormente, una seccion se plantea desde la calle 25 hasta la calle 48 y otra, un
poco mas generosa desde la Calle 48 hasta la Calle 61. Debido a esta irregularidad
se plantea una interseccion a nivel semaforizada, con la cual y a través de isletas de
canalizacion se realiza la transicion de dos a tres carriles, utilizando el tercer carril
exterior para la integracion exclusiva con la Avenida Ciudad de Cali (Calle 48). En la
siguiente figura se puede observar el disefio propuesto.

El acceso al area de planificacion por la Calle 25 desde el norte y sur de la ciudad se
realiza principalmente a través de las Carreras 105, 109 y 115, haciendo uso de los
retornos a desnivel planteados en el disefio del Corredor Interregional de Transporte
Masivo para los vehiculos que vienen del norte por la Calle 25 y deseen hacer
conexidn con el plan parcial en el sentido occidente - oriente.

La conexion al proyecto desde el Sur-oriente (Puerto Tejada) por la Via Cali — Puerto

Tejada, se puede hacer desde cualquier punto a través de los corredores que del
sistema vial principal Calle 42, Calle 48, Calle 53, Calle 60 y Calle 61.
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA

Los hechos generadores de la participacion en plusvalia, seran determinados por
la Administracion Municipal en virtud de lo establecido en el Acuerdo Municipal
0111 del 26 de Junio de 2003 o las normas que lo modifiquen o adicionen.
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“POR EL CUAL SE REGLAMENTAN LOS USOS DEL SUELO DEL PLAN
PARCIAL EL VERDAL, UBICADO EN EL AREA DE EXPANSION
CORREDOR CALI - JAMUNDI”.

EL CONCEJO MUNICIPAL DE SANTIAGO DE CALI, en uso de sus
atribuciones constitucionales y legales, en especial las que le confieren el
articulo 313 numeral 7 de la Constitucion Politica, la Ley 136 de 1994, y el
Acuerdo 137 de 2004,

ACUERDA:

Articulo 1°. Adoptase para el Plan Parcial El Verdal, localizado en el Area
de Expansion Corredor Cali- Jamundi, delimitado por el Norte con el rio Lili y
la futura Carrera 106, por el Occidente con las futuras Calles 44 y 46, por el
Sur con las Carreras 109 y 115 y por el Oriente con las futuras Calles 49 y
50, con un area de 316.675,660 metros cuadrados, que aparece delimitado
en el Plano N° 24 que hace parte integral del presente Acuerdo, las Areas de
Actividad Residencial Neta y Area de Actividad Mixta.

En el Area de Actividad Residencial Neta, sélo se permitira la vivienda.
Frente a la Calle 48 y a la Carrera 109, se podran desarrollar los usos de la
columna Residencial Neta frente a Vias Arterias Secundarias o Colectoras.

En el Area de Actividad Mixta, se permitiran los usos de la columna Mixta,
excepto las Divisiones 20, 22, 33, 36, 40, 50, 51, 60, 61, 62y 71; el Grupo
633 y los Codigos 2721, 5512, 5512, 5513, 5530, 9191, 9192, 9242, 9303 y

9309 (referido a la prostitucion).
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Se permitird la localizacibn de los elementos constitutivos del Sistema

Integrado de Transporte Masivo.
Para la definicibn de usos se aplicard la Matriz de Clasificacion y

Jerarquizacion de Usos (articulos 247 y 417 del POT) y la Matriz
desagregada de Usos del Suelo, establecida en el Decreto 1151 de 2000.

Articulo 2°. Corresponderd al Departamento Administrativo de Planeacién
Municipal la interpretacién de las contradicciones y ausencias que surjan en
la aplicacion del presente Acuerdo, en concordancia con lo establecido en el
articulo 102 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 68 del Decreto Nacional 564
de 2006.

Articulo 3°. El presente Acuerdo rige a partir de la fecha de su publicacion.

Dado en Santiago de Cali, a los dias del mes de de dos mil diez
(2010).

EL PRESIDENTE

EL SECRETARIO
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