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1. INFORMACION GENERAL
1.1. Nombre

Para efecto de la presentacion de la iniciativa al Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio con miras a su Anuncio, el Macroproyecto de Interés Social Nacional,
localizado en el Municipio de Santiago de Cali, Departamento del Valle del Cauca,
se denomina SANTA FE, en razén al nombre que histéricamente ha tenido el
predio objeto del posible desarrollo.

1.2. Categoria

De conformidad con lo establecido en el Decreto Nacional 1310 del 14 de junio de
2012, el Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE, se enmarca en la
denominada Categoria 2.

1.3. Titular de la Iniciativa

La titularidad de la iniciativa o Promocion del Macroproyecto, esta en cabeza de la
Constructora BOLIVAR S.A.

1.4. Objeto

Generar suelo urbano como instrumento basico de actuacién, para intervenir el
déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda existente en la ciudad y en la
subregion, como area de influencia del Macroproyecto de Interés Social Nacional.

A partir de la habilitacibn de nuevo suelo se busca ofrecer una alternativa de
desarrollo integral ajustada a las normas y requerimientos urbanisticos vigentes,
orientada al desarrollo de programas de Vivienda de Interés Social (VIS), Vivienda
de Interés Prioritario (VIP) y Vivienda NO VIS, que contemplen la provision
necesaria de espacio publico y equipamientos colectivos que permitan garantizar
la sostenibilidad del Macroproyecto, contribuyendo al desarrollo territorial y
aprovechando las ventajas comparativas de su localizacion.

1.5. Justificacion
El Municipio de Santiago de Cali presenta un déficit cualitativo y cuantitativo de

vivienda, el cual viene creciendo aceleradamente sin que se gesten ofertas de
vivienda de interés social y prioritario que permitan atenderlo en buena medida.
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Si a esto se le suma el déficit que en la materia presentan histéricamente los
municipios que hacen parte de la subregion, la situacion de emergencia generada
por la ola invernal y el nuevo mapa de amenaza y riesgos, se entiende que existe
una problematica la cual debe ser resuelta desde la Optica regional con el
concurso de la Nacion.

Santiago de Cali particularmente, ha venido trabajando en algunas iniciativas de
Macroproyectos de Interés Social Nacional, los cuales no han podido cumplir su
propdsito por diversas razones de indole técnico, juridico y politico. Se esperaba
también, que los Planes Parciales en proceso de formulacion y de ejecucion,
aportaran en la reduccién del déficit de vivienda y como alternativas para
solucionar la problematica actual, pero el valor del suelo, la especulacién que el
mismo presenta y las obligaciones en términos de cargas que se deben asumir,
hacen inviable cualquier posibilidad de desarrollar Vivienda de Interés Social
diferente a la tope VIS y Prioritaria, de acuerdo con el propésito y los lineamientos
del Gobierno Nacional.

De otro lado, las iniciativas de Macroproyectos de Interés Social Nacional que se
vienen trabajando en los Municipios de la subregién, en las cuales el Municipio de
Santiago de Cali esperaba poder apoyarse para la generacién en buena parte de
la vivienda requerida, también han tenido dificultades de diversa indole.

Ante este panorama, la posibilidad de estructurar, adoptar y ejecutar un
Macroproyecto de Interés Social Nacional en el predio denominado SANTA FE, en
el Municipio de Santiago de Cali, se vuelve importante, maxime si tenemos en
cuenta:

e Su localizacion en el Municipio con el mayor déficit de vivienda del
Departamento.

e Su ubicacion estratégica, en términos de espacialidad municipal y regional,
para la oferta de vivienda de facil acceso y aceptacion por parte de los
municipios de la subregion de influencia.

e Su autonomia para atender el déficit y resolver una problematica, sin tener que
recurrir a iniciativas en otros Municipios.

e El nivel de desarrollo urbanistico que presenta el sector donde se localiza el
predio objeto del posible desarrollo.

e La ausencia de amenazas y riesgos de tipo ambiental que impidan el
desarrollo de proyectos de vivienda.

e Elvalor del suelo.

e Latenenciay tradicion de la tierra.
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1.6. Andlisis de Focalizacién e Impacto del Macroproyecto

Tal cual como se ha indicado, el Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA
FE, se formula para el desarrollo de un predio en el Municipio de Santiago de Cali
— Departamento del Valle del Cauca.

Dada su localizacién en la capital departamental, el impacto del Macroproyecto se
considera regional, toda vez que en términos espaciales, la ubicacion geogréafica
del Macroproyecto hace que este sea pensado también para atender una
poblacién residente en municipios contiguos, cuyos centros poblados mas
importantes se encuentran ubicados muy cercanos a la ciudad de Cali, con
necesidades de solucion de vivienda.

Figura No. 1.1
Localizacién del Macroproycto en la regién
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Fuente: Elaboracion propia

La proximidad del area del Macroproyecto y su conexion directa con dos
corredores interregionales como son la Via que de Cali conduce a Jamundi y la
Via que de Cali conduce a Puerto Tejada, hacen que el Macroproyecto sea
atractivo en su oferta de vivienda, no solo para la poblacién objetivo de la ciudad
de Cali sino también para la poblacion que reside fuera pero que labora en la
ciudad y que busca dar el salto al epicentro de la subregidon y que no lo han hecho
dada la ausencia de alternativas alcanzables.

CONSTRUCTORA

BOLIVAR ¥ 3 <OSCAR VASQUEZ

udad



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

Tabla No. 1.1
Poblacion y Déficit de Vivienda Cali y Otros Municipios — Afio 2014
Municipio Poblacion Déficit Cuantitativo de
No. de habitantes Vivienda
No. de viviendas

Santiago de Cali 2.344.703 123.220
Jamundi 114.031 2.047
Puerto Tejada 45.920 767

Fuente: Elaboracion propia con Base Datos DANE - Proyeccion

Si tenemos en cuenta las cifras en cuanto a poblacion, déficit de vivienda existente
en la ciudad de Cali y en los municipios contiguos y area util resultante, las cuales
se presentan con mayor rigurosidad en el Capitulo No. 3 del presente Documento
Técnico de Soporte de Prefactibilidad, la iniciativa se define entonces como un
MACROPROYECTO DE IMPACTO METROPOLITANO O REGIONAL.

1.7. Andlisis de la Dimensidn del Macroproyecto

Teniendo en cuenta que el Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE
se define como un Macroproyecto de Impacto Metropolitano o Regional, es preciso
indicar también que dadas sus caracteristicas y uso del suelo, el area objeto de
intervencion se sujeta al Tratamiento Urbanistico de Desarrollo.

A partir de la propuesta preliminar de macro urbanismo, en donde se establecieron
afectaciones y obligaciones urbanisticas para el desarrollo del Macroproyecto en
un area bruta de 164.43 Has., se determind como area util 72.43 hectareas
(724.324,93 mts?) (ver tabla 5.1), de las cuales 69.93 hectéreas (699.237,43 mts?),
es decir el 96.54% del total de area util, se destinara para actividad residencial,
entendida esta como vivienda y usos complementarios, el resto del area se
destinara para comercio y servicios.

Este primer ejercicio de macro urbanismo le permite al Macroproyecto considerar
que del 50% del &rea util residencial, un 30% de esta se destinara para Vivienda
de Interés Prioritario — VIP y un 20% para Vivienda de Interés Social — VIS.

Tabla No. 1.2
Dimensién del Macroproyecto y Porcentaje de Area destinado para VIS y VIP
Area Util en Porcentaje de Area Porcentaje de Area Porcentaje de Area
Tratamiento de Util Util Residencial Util Residencial

Desarrollo Residencial VIP VIS
Has. % % )
72.43 96.54 *30 *20

* Porcentaje medido sobre el 50% del Area Util Residencial
Fuente: Elaboracion propia
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2. LOCALIZACION E IDENTIFICACION DEL AREA DE PLANIFICACION
2.1. Localizacion en el Contexto Regional

En el ambito regional, se parte de asumir la condicién singular de la ciudad de Cali
como principal epicentro de la extensa region del suroccidente colombiano que
abarca el Valle del Cauca, el Litoral Pacifico y los territorios que se dilatan hacia el
sur, en direccion a la frontera con el Ecuador. Se subraya ademas que en un
ambito mas restringido, Cali es el principal centro politico - administrativo del Valle
del Cauca.

Figura No. 2.1
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Santiago de Cali, como albergue del Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE, es el centro principal de una ciudad - region de la cual hace parte
conjuntamente con los otros municipios vecinos de Jamundi, Puerto Tejada,
Candelaria, Palmira, Yumbo, Dagua y Buenaventura, siendo Jamundi y Puerto
Tejada los més relevantes para este caso.

Teniendo el area de planificacion del Macroproyecto conexién directa con los
corredores interregionales Via Cali - Jamundi y Via Cali - Puerto Tejada, su
integracion expedita con la subregion se vuelve factor relevante al momento de
georeferenciar su localizacion.

2.2. Localizacién en el Municipio

Figura No. 2.2
Localizacién en el Municipio

Cumbre El Area de Planificacién del
Macroproyecto de Interés
Social Nacional SANTA FE,

se localiza en el
Dagua Corregimiento del
Hormiguero.

Palmira

Ubicado al sur oriente del
Municipio de Cali, El
Hormiguero limita al norte
con el corregimiento de
Navarro y el area urbana de
Cali, al oeste con el
corregimiento de Pance, al
este con los municipios
vecinos de Puerto Tejada y
Candelaria y al sur con el
Municipio de Jamundi.

euejapue)

Buenaventura

El area del Macroproyecto
hace parte de la Vereda
Cascajal, la cual es la mas
poblada por su cercania a
la ciudad.

Jamundi

Fuente: Elaboracion propia
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Teniendo en cuenta que el Area de Expansion Urbana de la Ciudad de Cali
“Corredor Cali — Jamundi”, Gnico suelo de expansion definido por el POT -
Acuerdo Municipal 069 de 2000 y ratificado mediante Acuerdo Municipal 0373 de
2014 - POT, se localiza también en el Corregimiento del Hormiguero, el desarrollo
del Macroproyecto adquiere connotacion de desarrollo de borde, toda vez que
puede ser considerado como una extension del area de expansion.

) Figura No. 2.3
Area de Expansion — Area de Planificacién Macroproyecto

Macroproyecto
SANTAFE | -

Yoo

Fuente: Elaboracion propia
2.3. Clasificacion del Suelo

De conformidad con lo establecido en la Ley 388 de 1997 y en el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de Cali, adoptado mediante
Acuerdo Municipal 0373 de 2014, el area de planificaciéon del Macroproyecto de
Interés Social Nacional SANTA FE, hace parte del Suelo Rural del Municipio y
dentro de este en la denominada Zona Rural de Produccion Sostenible.
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2.4. Infraestructura General
2.4.1. Movilidad

Teniendo en cuenta que el area de planificacion del Macroproyecto de Interés
Social Nacional SANTA FE se encuentra localizada en suelo rural, al suroriente
del Municipio, en la Vereda Cascajal del Corregimiento ElI Hormiguero, la
infraestructura que soporta la movilidad en el area es incipiente, muy propia de
esta zona desarrollada sin ningun tipo de planeamiento a partir de la aglomeracién
de viviendas, hasta el punto que practicamente se reduce a una sola via vehicular
de acceso y salida en condiciones poco 6ptimas.

Figura No. 2.4
Movilidad Intraurbana

En la actualidad, esta Unica via
vehicular de acceso y salida se conecta
por un lado hacia el oriente, con la via
gue de Cali conduce al Municipio de
Puerto Tejada, via que comunica con
los municipios del norte del cauca y por
el otro lado al occidente, con la via que
de Cali conduce al Municipio de
Jamundi, via que comunica con los
Municipios del sur del Valle y que hace
parte del proyecto Avenida
Bicentenario.

Ademas se cuenta con una de las vias
mas importantes en términos de la
movilidad intraurbana, como es la calle
48 o Avenida Ciudad de Cali, la cual
atraviesa la ciudad en sentido norte —
sur, pasando a pocos metros del area
de planificacion del Macroproyecto de
Interés Social Nacional SANTA FE, lo
cual hace que existan diversas
alternativas en procura de proyectar

“"jifi iy M una adecuada solucion de movilidad,
. /’,;' ~f TSANTAFE acorde con los desarrollos que
F NN albergara el Macroproyecto.

Fuente: Elaboracion propia
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Para efectos del desarrollo del Macroproyecto en términos de movilidad, teniendo
como referente inmediato la infraestructura vial y de transporte proyectada para el
Area de Expansion Urbana de la Ciudad de Cali Corredor Cali — Jamundi, la cual
se ha dicho practicamente es colindante, se dara continuidad al trazado vial a fin
de articular el Macroproyecto a manera de extension de los futuros desarrollos
urbanisticos que actualmente se encuentran en proceso de adopcion mediante
Planes Parciales.

Figura No. 2.5
Sistema Vial Referente

YN\ 7 De esta manera hemos
considerado, que al no
existir un sistema vial y de
\ transporte  debidamente
concebido, se  dara
)\ continuidad, con una
seccion uniforme, a las
vias:

. Calle 61
° Carrera 150
° Carrera 156

Calle 61 L.
En términos de

- infraestructura de
ME transporte, en la actualidad
o el sector se encuentra
Via a Puerto | atendido por rutas
|elada alimentadoras del Sistema
Integrado de Transporte
Masivo — S.I.T.M. MIO.

il Bl [ s = Del Corredor Troncal
Cabrath 180 I Carrera 100 o desde el
e TN Corredor Pretroncal Calle

Carrera156/ 25, se desprende el
S iy Corredor Alimentador al
sector de la Via Cali -
Puerto Tejada
(Hormiguero) que ingresa
a la Vereda Cascajal.

Macroproyecto
SANTA EE

&

Fuente: Elaboracion propia
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2.4.2. Espacio Publico

El espacio publico son los lugares dentro del territorio que por su naturaleza, usos
o afectaciones trascienden los limites de los intereses individuales de los
habitantes para ejercer colectivamente el uso y disfrute de la cosa publica, de los
bienes de uso publico o los que determinen el Plan de Ordenamiento Territorial.

Teniendo en cuenta que el area de planificacion del Macroproyecto de Interés
Social Nacional se localiza en el suelo rural del Municipio y que particularmente
este sector carece de un espacio publico asequible a la poblacion residente en el
sector y los futuros planes parciales en el area de expansion se localizan distantes
al area de planificacion del Macroproyecto, lo cual impide el disfrute y su
articulacion con el area urbana del municipio.

El sector donde se localiza el Macroproyecto de Interés Social Nacional “SANTA
FE” no posee elementos del espacio publico resultantes de procesos de
urbanizacién que obedezcan a una estructura planificada, ni tampoco de hecho, es
decir apropiados para tal efecto.

El Unico espacio de disfrute para la comunidad del sector, corresponde a una
cancha de futbol localizada en un predio privado, a la cual se permite el acceso de
la comunidad de manera controlada.

La presencia de espacio publico es nula.

Las posibilidades de acceder a espacios publicos de diferentes ambitos dependen
del desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales en Suelo de Expansion que se
han formulado y que estan en proceso de adopcion, por lo cual son inciertas.

Sin embargo, los Proyectos de Planes Parciales formulados, si bien no responden
a una estructura planificada, si guardan cierta articulacién, a partir de las
directrices dadas por el Departamento Administrativo de Planeacion.

Ver Figura No. 2.6 “Estructura de Espacio Publico Proyectada en Suelo de
Expansioén”.
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Figura No. 2.6
Estructura de Espacio Publico Proyectada en Suelo de Expansién

Fuente: Elaboracion propia
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2.4.3. Equipamientos Colectivos

De conformidad con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Santiago de Cali - POT, el Sistema de Equipamientos Colectivos es
el conjunto de espacios y edificios destinados a promover a los ciudadanos de
servicios sociales de caracter formativo, cultural, salud, deportivo y de bienestar
social, debiendo prestar apoyo funcional a la administracion publica y a los
servicios municipales basicos.

El sistema de equipamientos esta dirigido a dotar el territorio de los servicios
necesarios para articular las areas residenciales con las demés actividades, para
promover la calidad de vida para los habitantes. Estos equipamientos pueden ser
de caracter publico, privado o mixto.

De acuerdo con el POT, el equipamiento colectivo se clasifica en:

Equipamiento Colectivo Institucional. Esta destinado a prestar servicios
sociales béasicos de salud, educacion, seguridad, cultura y desarrollo comunitario,
entre otros.

Equipamiento Colectivo Recreativo. Comprende la infraestructura dedicada a la
recreacion activa y pasiva. El equipamiento para la recreacién activa comprende
los juegos infantiles, canchas deportivas, unidades recreativas, polideportivos,
también se encuentran es este grupo los escenarios deportivos de alta
competencia, coliseos, velédromos y similares.

Dentro del &area de influencia del Macroproyecto, hemos podido identificar
eguipamientos colectivos, que seran tenidos en cuenta para el desarrollo de la
propuesta urbanistica, dado su &mbito y cobertura, a saber:

EQUIPAMIENTO COLECTIVO INSTITUCIONAL

Universidad San Martin
Cementerio Metropolitano del Sur
Puesto de Salud Cascajal

Centro Educativo El Hormiguero
Colegios privados

Parroquia
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EQUIPAMIENTO COLECTIVO RECREATIVO

Club Piedralinda

Escuela Deportiva Luz Mery Tristan

Club Halcones

Centro Recreacional COMFENALCO VALLE
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Figura No. 2.7
Estructura de Equipamientos Colectivos Proyectada en Suelo de Expansion

" me————

Centro Recreacional
COMFENALCO

Universidad Autonoma

Escuela Deportiva
Luz Mery Tristan

Colegio Inglés de
los Andes

Centro Educativo
El Hormiguero

Cementerio i Is Puesto de Salud

Metropolitano del Sur | T A Cascajal -
Parroquia

Fuente: Elaboracion propia
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En el area de influencia inmediata del Macroproyecto, existen una serie de
equipamientos colectivos que en los ultimos afios le han brindado a la comunidad
soporte en materia de servicios de salud, educacioén, culto y seguridad, en un
ambito local.

Ya en el area de influencia mediata, los equipamientos de salud, educacion,
recreacion y deporte, etc., presentan cobertura urbana y regional.

Es importante mencionar, que la Ciudad de Cali presenta como particularidad que
los equipamientos colectivos educativos de caracter privado, tipo colegios y
universidades, se han localizado en su gran mayoria en el sur, en las
inmediaciones del Macroproyecto, por lo cual existe una sobreoferta en esta
materia que deberd ser aprovechada por la poblacion del Macroproyecto.

Dada la propuesta y la poblacion esperada, el Macroproyecto deberd generar
equipamientos colectivos educativos de ambito local, diferentes a los ya
existentes, asi como también equipamientos de salud, recreacién y deporte,
cultura y seguridad, que permitan cubrir la demanda futura y consolidar una
verdadera ciudadela autosuficiente en materia de servicios.

El macroproyecto aportara al municipio el 7.00% del area neta urbanizable para
equipamientos. Esta destinacion atendera las necesidades del sector una vez se
concerte con las autoridades respectivas.

2.4.4. Infraestructura de Servicios Publicos Domiciliarios
2.4.4.1. Acueducto

EMCALI E.I.C.E E.S.P., ha manifestado su interés de operar los servicios publicos
domiciliarios de acueducto y alcantarillado para el Macroproyecto, si el mismo
efectdia la construccién de la infraestructura de acueducto, alcantarillado sanitario
y pluvial. Se incluye en los Anexos al Estudio Complementario “Acueducto —
Alcantarillado Sanitario y Pluvial — Inundabilidad”, el oficio EMCALI 300-GAA-
000332 del 16 de Mayo de 2014, de la Gerencia de la Unidad Estratégica de
Negocio de Acueducto y Alcantarillado.

En inmediaciones de la zona del proyecto no existen redes de acueducto, por lo
gue el proyecto debe definir la fuente de abasto y proveer su propia
infraestructura.
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Entre las opciones factibles analizadas, se encontré que la disponibilidad de agua
subterranea en la zona del proyecto, a través de pozos profundos, permite el
abastecimiento de agua a los cerca de 18.000 nuevos hogares del Macroproyecto.

La infraestructura serd construida por el proyecto y entregada a EMCALI E.I.C.E.
E.S.P. para su operacion y mantenimiento. La demanda media de agua potable se
ha estimado en 150Ips.

Ver Estudio Complementario: “Acueducto — Alcantarillado Sanitario y Pluvial
— Inundabilidad”.
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Figura No. 2.8
Subsistema de Abastecimiento de Agua Potable
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2.4.4.2. Alcantarillado Sanitario y Tratamiento de Aguas Residuales - PTAR

En inmediaciones de la zona del proyecto no existen redes de alcantarillado
sanitario, por lo que sera necesario proyectar el sistema de recoleccion y
tratamiento de las aguas servidas. El alcantarillado seréa del tipo separado, es decir
dos (2) redes de tuberias independientes para evacuar por aparte las aguas
residuales y las aguas de escorrentia. Al final de la red sanitaria se ha proyectado
una estacion de bombeo para elevar las aguas residuales hacia la Planta de
Tratamiento de Aguas Residuales - PTAR.

Dadas las cotas de terreno y la pendiente de las tuberias sanitarias es necesario
elevar las aguas residuales mediante estaciones de bombeo intermedias hacia
camaras de la misma red, asi como las aguas crudas a la PTAR y las aguas
residuales tratadas al rio Cauca a través de una tuberia de impulsion de 10” de
diametro y 2.61 kms. de longitud. La infraestructura sera construida por el
Macroproyecto y entregada a EMCALI E.I.C.E. E.S.P. para su operacién y
mantenimiento. El caudal medio de aguas residuales es de 217Ips.

Ver Estudio Complementario: “Acueducto — Alcantarillado Sanitario y Pluvial
— Inundabilidad”.
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Figura No. 2.9
Subsistema de Recoleccion, Transporte y Tratamiento de Aguas residuales
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2.4.4.3. Alcantarillado Pluvial y Proteccion contra Inundaciones

En inmediaciones de la zona del Macroproyecto no existen redes de alcantarillado
pluvial, por lo que serd necesario proyectar el sistema de recoleccion, transporte,
bombeo, amortiguacién y manejo de la escorrentia generada en el predio del
proyecto.

Las aguas de escorrentia generadas en el predio seran conducidas por conductos
cerrados y canales abiertos hacia el Zanjon Cascajal, fuente receptora de las
mismas. Dada la topografia del terreno y las condiciones hidraulicas del Zanjon,
durante las crecientes de éste, los conductos pluviales aferentes funcionaran bajo
condicion de represamiento, situacion que generaria inundaciones en la zona del
proyecto a desarrollar.

El sistema de alcantarillado pluvial permite recolectar y transportar las aguas
lluvias hacia el sitio previsto para dos (2) pondajes con el fin de amortiguar los
picos durante las crecientes de un periodo de retorno de 1 en 50 afios del Zanjon
Cascajal y de 1 en 100 afios del rio Cauca. Dadas las cotas de terreno y los
niveles de agua del Zanjon Cascajal es necesario elevar las aguas lluvias hacia
dicho cauce, utilizando un sistema de bombeo.

No es necesario adquirir predios ni constituir servidumbres para la evacuacion de
las aguas lluvias hacia el Zanjén Cascajal. La infraestructura sera construida por el
Macroproyecto y entregada a EMCALI E.I.C.E. E.S.P. para su operacién y
mantenimiento. El caudal pico de aguas lluvias es de 23500Ips.

Ver Estudio Complementario: “Acueducto — Alcantarillado Sanitario y Pluvial
- Inundabilidad”.

Ver Estudio Complementario: “Evaluacién Amenaza por Inundaciones”.

C{J;\'STRLL('.TURA ’ y ’ N
BOLIVAR .ﬁ 20 +OSCAR VASQUEZ



Macroproyecto de Interés Social Nacional

SANTA FE
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO

Municipio de Santiago de Cali (V)

Figura No. 2.10

Subsistema de Drenaje Pluvial y Mitigacion de Inundaciones

Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017
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2.4.4.4. Energia Eléctrica

En el sector del Macroproyecto, sobre la Carrera 143, la cual actualmente
comunica la Avenida Simon Bolivar con la via a Puerto Tejada, existen dos (2)
circuitos eléctricos de energia de media tension, uno de ellos de 34.5kv y el otro
de 13.2kv. Estos circuitos son propiedad de EMCALI E.I.C.E. E.S.P. El circuito de
34.5kv, es un circuito exclusivo de interconexion entre subestaciones principales,
entre Cali y Puerto Tejada, el cual no puede ser utilizado para distribucion y
alimentacion del Macroproyecto, mientras que el circuito de 13.2kv, si puede ser
utiizado como punto de alimentacion de un pequefio porcentaje del
Macroproyecto, previa solicitud a EMCALI E.I.C.E. E.S.P.

EMCALI E.I.C.E. E.S.P., construy0 la subestacion eléctrica “ALFEREZ 17, la cual
se localiza sobre la Calle 48 entre las Carreras 128 y 134, a una distancia
aproximada de 3.0 kilometros.

La propuesta para el Macroproyecto es que EMCALI E.I.C.E. E.S.P. destine y
construya un circuito de 13.2kv en calibres 477KCM-ACSR trifasicos aéreo, el cual
contaria con la capacidad necesaria para alimentar la carga eléctrica que se ha
estimado para el Macroproyecto y que es del orden de 10Mva.

Desde estos circuitos, se derivaran ramales en calibres menores hacia el interior
del proyecto, distribuyéndolos por las vias principales y secundarias, de tal forma
gue se garantice la alimentacién y el punto de conexion por media tension a todas
las manzanas que conforman el proyecto.

Es importante y necesario precisar que en la Figura No. 2.11 “SUBSISTEMA DE
ENERGIA ELECTRICA”, se muestra una linea eléctrica que se desprende de la
Subestacion “ALFEREZ”, de manera paralela a la Via Cali — Puerto Tejada, en
direccién sur oriental al Departamento del Cauca.

Consultada la Empresa propietaria de la infraestructura, se encontré que esta
linea de media tensién no existe aun y que su trazado en el mapa es ilustrativo,
por cuanto en el momento que se desarrolle el urbanismo del Macroproyecto, esta
linea se localizara sobre las vias publicas con posteadura, en un recorrido que en
ningln momento afectara el Macroproyecto.
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Figura No. 2.11
Subsistema de Energia Eléctrica
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Foto No. 2.1
Redes de Media Tensién eléctricas aéreas existentes sobre la Carrera 143, entre lavia a
Puerto Tejada y la Avenida Simon Bolivar. (34.5
kv - Izquierday 13.2kv - derecha)
/1

-

Fuente: Elaboracion propia

Se solicito ante EMCALI E.I.C.E. E.S.P. la Posibilidad del Servicio de Energia
Eléctrica para el Macroproyecto, para una capacidad de 10Mva, de los cuales
8Mva seran para atender las 18.000 unidades de vivienda que aproximadamente
se han estimado y 2Mva seran para los posibles proyectos institucionales.
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Ver Estudio Complementario: “Energia Eléctrica - Telecomunicaciones”.

Foto No. 2.2
Redes de Media Tension eléctricas aéreas existentes sobre la Carrera 143, entre lavia a
Puerto Tejada y la Avenida Simén Bolivar. (34.5kv - Derecha y 13.2kv - Izquierda)

\

Fuente: Elaboracion propia
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Foto No. 2.3
Circuito de 13.2kv alimentando un transformador de distribucion existente en Cascajal 2. Se

aprecian también redes telefénicas aéreas existentes
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Fuente: Elaboracion propia
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Se realizaron los calculos de la demanda de energia eléctrica aproximada
requerida para el Macroproyecto, de lo cual se obtuvo el siguiente resultado:

e Capacidad instalada estimada por vivienda (Norma EMCALI): 5.0 kVA.
e Factor de diversidad para 20.000 viviendas aproximadamente= 12.60

e kVA demandados = (# viviendas x kVA-vivienda)/factor de diversidad
= (20.000 x 5.0)/12.60 = 7.936,5 kVA (aproximadamente 8 mVA)

e Consideramos 2.0 mVA para los predios de equipamiento, esto nos da una
carga estimada para el proyecto de 10.0 mVA.

e Se solicitd Posibilidad de Servicio de Energia Eléctrica a EMCALI E.I.C.E.
E.S.P. para esta capacidad, la cual fue contestada positivamente segun el
oficio 550-4-OP-0044-15 del 22 de enero del 2015.

e Con los resultados anteriores, se procedio a dimensionar los circuitos de media
tension que se requieren para cubrir completamente el Macroproyecto con el
servicio de energia y como resultado, se requiere que se construya desde la
Subestacion Alférez, actualmente en construccién, un circuito alimentador en
calibre 477KCM-acsr, el cual tendria una capacidad para 12.0mVA. La
distribucién interna de los circuitos de media tension (13.2kV), se propone en
calibres 4/0ACSR y 1/0ACSR.

e Las redes de media tension (13.2kV) se han distribuido por las vias
principales, de tal forma que garantizan el punto de conexion y una acometida
particular para cada uno de los proyectos que se requieran desarrollar en
cualquiera de las manzanas del Macroproyecto, incluidas las manzanas de
equipamiento especial.

e Las redes de media tensién seran de 13.2kV, en configuracion trifasica y
aérea, soportada mediante postes de concreto normalizados, los cuales deben
contar con certificacion RETIE.

e Las redes de baja tensién para el alumbrado publico, se consideraron
monofasicas a 240Vts, subterraneas, derivada de transformadores exclusivos
con voltajes secundarios de 480V/240V, como lo exige el RETIE.

Ver Estudio Complementario: “Energia Eléctrica - Telecomunicaciones”.
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2.4.4.5. Telecomunicaciones

En la inspeccion visual realizada, se observan redes telefonicas existentes por el
sector, principalmente sobre la Carrera 143, que van de forma aérea entre los
postes de energia eléctrica, alimentando a los usuarios de los Caserios Cascajal 1
y 2 y sobre la via a Puerto Tejada. También se aprecian redes aéreas y
subterrdneas que llegan hasta el Colegio Fray Damian, estas redes son aéreas en
cables multipares tipo BCH (Barrera Contra Humedad).

También se observé que sobre la via Panamericana y aproximadamente hasta la
altura de la Carrera 143, llega canalizacion telefonica subterrdnea primaria.

Para atender el Macroproyecto, la empresa publica debe hacer extension de la
infraestructura telefénica consistente en canalizacién primaria, en por lo menos,
cuatro (4) tubos de 4” PVC mas un triducto de 1 - 1/2” de diametro, desde la via
Panamericana hasta llegar al predio.

La extension de las redes hacia las vias internas del Macroproyecto, se deben
hacer de manera subterranea, por medio de ductos PVC de 2" y 4” y usando
camaras normalizadas por la empresa de teléfonos.

De acuerdo con los criterios de disefio de la Empresa de Teléfonos Publica, para
el Macroproyecto se proyectd la canalizacion telefénica primaria por la Carrera
143, en cuatro (4) tubos PVC de 4" de diametro, normalizados para
telecomunicaciones, mas un triducto de diametro 1 - 1/4”, los cuales se deben
llevar a través de camaras de inspeccion normalizadas tipo A3 con Interdistancia
aproximadamente entre 100 y 200 mts.

Esta canalizacion primaria, que se estima debe ser construida desde la autopista
Panamericana hasta llegar a predios del Macroproyecto, con una longitud de
aproximadamente 3 kms., por lo general es construida por la empresa publica
como infraestructura para sus clientes.

A partir de la canalizacion primaria que llega hasta predios del Macroproyecto, se
han proyectado ramales secundarios subterraneos de canalizacion en calibres
menores de diametro 2” por toda la extension del proyecto, con camaras de
inspeccion normalizadas tipo C2 o C3 con inter distancias aproximadamente entre
45y 60 mts.

Esta canalizacion secundaria esta diseflada de tal forma que debe garantizar el

punto de conexion para telecomunicaciones para cualquier proyecto que se vaya a
desarrollar en cualquiera de las manzanas del Macroproyecto. También se han
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localizado estratégicamente, varios armarios telefonicos de distribucién para el
cubrimiento de lineas telefonicas para cierto grupo de manzanas, marcados en los
planos de disefio.

También se ha disefiado una canalizacion paralela a la de telecomunicaciones,
comprendida por tres (3) ductos de PVC de 2” de didmetro por todo el
Macroproyecto, con el fin de darle cabida a las redes de otros operadores de red,
como redes de television, internet banda ancha, fibra Optica de otros operadores,
etc.

Ver Estudio Complementario: “Energia Eléctrica - Telecomunicaciones”.

Foto No. 2.4
Redes telefonicas aéreas existentes entre los postes de energia sobre la Cra. 143

Fuente: Elaboracion propia
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Foto No. 2.5
Redes telefdnicas aéreas existentes entre los postes de energia sobre la Cra. 143, con una
caja de distribucion telefénica

Fuente: Elaboracion propia
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2.5.Composicion Predial

A continuacion se relaciona la informacion correspondiente al predio que conforma
el area de planificacion del Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE.

Tabla No. 2.2 )
Informacién predial Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE

INCENGERD)

No. Matricula Cddigo Catastral
Inmobiliaria

370 — 133420

Predio Propietario

ALIANZA
FIDUCIARIA
S.A.

Santa Fé 164.43 Z00312900 - 28

Fuente: Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali
2.6. Area de Planificacion

El Area de Planificacion del Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE,
localizada en la Vereda Cascajal del Corregimiento del Hormiguero del Municipio
de Santiago de Cali — Departamento del Valle del Cauca, corresponde a un globo
de terreno con un area bruta de 164.43 hectéreas, es decir 1.644.334,76 metros
cuadrados.

CONSTRUCTORA

BOLIVAR

Tabla No. 2.3
Coordenadas de Alinderamiento — Sistema MAGNA SIRGAS
DESCRIPCION NORTE ESTE
1 858549,4974 1065060,1385
2 858511,1228 1065058,1299
3 858402,3112 1065054,1053
4 858331,9466 1065008,4645
5 858272,5177 1064970,0761
6 858268,1434 1064967,2001
7 858254,5828 1064958,4470
8 858232,5862 1064943,5671
9 858142,2867 1064886,0467
10 857976,9358 1064779,0094
11 857838,8930 1064691,6032
12 857738,9701 1064626,8307
13 857719,4729 1064614,2013
14 857594,4908 1064535,1731
15 857542,6857 1064502,2865
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DESCRIPCION NORTE ESTE
16 857389,2710 1064401,5018
17 857344,1525 1064372,6167
18 857225,3572 1064296,2148
19 857075,3162 1064200,8060
20 857001,1394 1064153,0393
21 856765,2987 1064001,2361
22 856664,3132 1063936,9633
23 856594,0733 1063892,1975
24 856434,8464 1063789,6615
25 856417,5990 1063778,1576
26 856492,8764 1063656,6746
27 856533,5786 1063591,6838
28 856599,6658 1063481,9487
29 856648,1206 1063405,5846
30 856676,2558 1063360,0910
31 856738,3762 1063380,6050
32 856832,7439 1063412,8763
33 856925,7992 1063445,0223
34 857198,8414 1063534,9589
35 857375,7034 1063592,8737
36 857742,6758 1063715,0815
37 857920,1626 1063773,3716
38 858292,8844 1063898,7056
39 858397,8862 1063890,6043
40 858404,8845 1063898,2309
41 858396,7572 1063908,3541
42 858394,3781 1063926,3535
43 858406,4646 1063925,4825
44 858485,9419 1063920,8742
45 858486,9358 1063947,8744
46 858489,2387 1063990,1249
47 858308,9838 1064012,2093
48 858324,8423 1064085,0879
49 858335,4051 1064083,9652
50 858456,6593 1064065,2426
51 858491,7229 1064060,1255
52 858496,2066 1064132,6265
53 858500,3773 1064207,0024
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DESCRIPCION

NORTE

ESTE

54

858503,4276

1064261,3782

55

858511,8366

1064387,7550

56

858515,3239

1064443,8808

57

858519,6209

1064512,7568

58

858526,1544

1064641,0083

59

858534,1236

1064777,8851

60

858495,0643

1064763,6263

61

858471,3786

1064755,3709

62

858398,3844

1064729,6045

63

858388,8756

1064768,8523

64

858441,3092

1064785,9892

65

858488,6806

1064802,2498

66

858479,5476

1064837,6228

67

858497,5931

1064912,8769

68

858440,7844

1064896,1140

69

858430,4024

1064926,9867

70

858418,2782

1064923,4840

71

858403,2029

1064980,3556

72

858426,6384

1064989,2358

73

858436,3948

1064960,7380

74

858534,3896

1064983,7602

75

858532,0027

1065036,5096

76

858547,6902

1065036,6382

77

858548,3744

1065051,5133

Fuente: Elaboracion propia
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) Foto No. 2.6 )
Area de Planificacion Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE
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Fuente: Google Earth
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2.7.Delimitacién e identificacién de los predios vecinos

Los linderos generales son:

¢ Norte: Avenida Cascajal — Carrera 143

e Sur: En una longitud de 491.62 metros lineales con un tramo del Zanjon
Cascajal, con la Hacienda Las Delicias y con un predio propiedad de Dario
Aristizabal e Hijos.

e Oriente: En una longitud de 1901.70 metros lineales con la Hacienda Las
Delicias.

e Occidente: En una longitud de 2506.82 metros lineales con la Hacienda Oasis.

2.8. Clasificacion Agrologica

Segln Andrade' en el proceso de planificacién del uso de la tierra, se hace
necesario conocer acerca de para qué es apta (potencialidad) una determinada
Unidad de Tierra, ya sea parcela, predio, finca, unidad de suelo, unidad de paisaje,
etc., por lo que es de gran importancia que en la etapa de diagnéstico se hayan
definido muy bien las unidades minimas de analisis para poder determinar con
cierta precision cuales serian los usos potenciales para cada Unidad. Por esto
debe entenderse la Evaluacion de Tierras o Potencialidad como un componente
importante dentro del proceso de planificacion.

La zona plana fue evaluada basada en los criterios de Aptitud de Uso como se
menciond anteriormente y que se basan en la capacidad de uso clasificando los
suelos en ocho clases agroldgicas las cuales se pueden describir brevemente asi:

e Clase I: Suelos que no poseen limitaciones de uso, 0 son muy pocas.

e Clase II: Suelos con algunas limitaciones para su uso por lo cual requieren de
unas minimas practicas de conservacion.

e Clase Ill: Suelos con limitaciones que reducen el numero de cultivos
agronoémicos propios de la zona.

e Clase IV: Suelos con bastantes limitaciones que hacen disminuir la eleccién de
cultivos a muy pocos.

e Clase V: Todos aquellos cultivos que mediante inversiones fuertes de capital se
pueden mejorar y pasar a una clase con menores limitaciones.

e Clase VI: Suelos que restringen el uso econémico a explotaciones
agropecuarias especiales, como cultivos permanentes que mantienen un
caracter de bosque, semibosque y pastoreo sin recarga de potreros.

' ANDRADE, A (1990). NOTAS DE CLASE PARA EL CURSO DE EVALUACION DE TIERRAS. Bogota:
IGAC.
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e Clase VII: Tienen limitaciones muy severas que los hacen inadecuados para
cultivos y pastoreo.
¢ Clase VIII: Con fuertes limitaciones para cualquier actividad antrépica.

Estas clases pueden ir acompafiadas de atributos que describen el tipo de
limitaciones que presenta el suelo, con lo cual se conforman las subclases que se
representan por letras mindsculas y son:

e: Susceptibilidad a la erosion o erosion presente.

h: Exceso de humedad dentro del perfil, encharcamientos e inundaciones.
s: Inconvenientes fisicos o quimicos para el normal desarrollo radicular.

c: Clima adverso.

De acuerdo con los mapas de capacidad de uso y manejo de las tierras del Valle
Geografico del Rio Cauca, elaborados por el IGAC, la zona del Macroproyecto de
Interés Social Nacional SANTA FE no corresponde a tierras de conservacion
(CLASE VIII). La clasificacidbn encontrada corresponde a las clases 4hs3, 4s7,
4510, 4s6, 452 y 4hs5.

No obstante lo anterior, el 11 de marzo de 2015 se realizd una visita al area de
planificacion del Macroproyecto en compafia del IGAC y de la C.V.C., con el
propdsito de verificar en el terreno las condiciones ambientales determinantes
para el Anuncio del Macropoyecto.

En dicha visita se le solicitd al IGAC revisar el Concepto de Clasificacion
Agrologica expedido en el afio 2012, por cuanto el area clasificada como Clase llc-
1, no presenta diferencia alguna con las areas clasificadas como Clases IVhs-1,
IVs-3y Vis-1.

El IGAC consider6 que el suelo Clase lic-1 debe ser reclasificado, por lo cual se
realizo la solicitud mediante oficio con radicado IGAC No. 4762015ER1839 - O1 -
F:4 - A:3, fechado el dia 16 de marzo de 2015, copia de la cual se adjunta en el
Estudio Ambiental.

Se anexa Concepto de Clasificaciéon Agroldgica Corregido No. 8002016EE8811-
O1-F:3 — A:2, fechado el dia 22 de julio de 2016.

Ver Estudio Complementario: “Estudio Ambiental”.
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3. DESCRIPCION DEL MUNICIPIO Y DEL IMPACTO REGIONAL

Figura No. 3.1

18 cabeceras municipales
del Departamento del
Valle y del Cauca, en
conjunto con sus entornos
rurales, hacen parte de la
macro region de influencia
del Macroproyecto.

M.I.S.N. SANTA FE

PUERTO

SANTANDER DE QUILICHAO

Fuente: Elaboracion propia

Figura No. 3.2
Relaciones Sub regionales

La zona inmediata de influencia- por
conectividad fisica dominante ademas de la
ciudad de Cali, la conforman las cabeceras :
de los municipios de Jamundi y sus Macroproyecto. Santa Fe
municipios aledafios y Puerto Tejada y sus Zona de influencia &
municipios aledafios, siendo este ultimo el directa ‘—]
de mayor impacto del macro proyecto por
su cercania- conectividad fisica en
distancia..

Santander de Quilichao

Fuente: Elaboracion propia
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3.1. El Macroproyecto Santa Fe y la Dinamica Poblacional de la Ciudad de
Cali y su region de influencia

El municipio de Santiago de Cali, cuenta actualmente con una superficie total de
560,3 Km?, de los cuales el 21.6 % que corresponden a 1209 Km? son suelo
urbano. Los 410.9 Km2 corresponden a suelo rural. En suelo de expansion se
contabilizan 16.5 Km?y en suelo suburbano 9.7 Kmz2.

3.1.1. Indicadores basicos y generalidades sociales de la ciudad de Cali

Para el afio 2010, los datos de planeacion municipal, registra los siguientes
indicadores globales de ciudad:

e 1.054.102 habitantes, que corresponden a 264.014 hogares, como potenciales
beneficiarios del SISBEN, distribuidos en las 22 comunas que compone la
ciudad.

e EI90.2% de los alumnos en edad escolar estaban matriculados.

e 0.6 mts® de espacio publico para recreacién perca pita al aire libre.

e 1.7 mts® de espacio publico para recreacién per céapita en espacio cerrado.

e EI 85.8% de las viviendas tenian servicio de agua potable.

e EI90.5 % de las viviendas con servicio de energia eléctrica autorizada.

e EI 6% de la superficie de la ciudad se encontraba en asentamientos informales.

e 26.2 hectareas de espacio publico efectivo por cada 100.000 habitantes.

e 13.7 % la tasa de desempleo.

e 7% de la poblacion estaba viviendo en tugurios.

e 26.1% de personas viviendo en pobreza (pobreza por ingresos).

La propuesta de Plan de Desarrollo del Municipio de Cali para el periodo 2012 -
2015, estipula que “de acuerdo con la Mision para el Empalme de las series de

> Datos Tomados de Cali en Cifras afio 2011.Alcaldia Municipal de Cali.
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empleo, pobreza y desigualdad (MESEP) y Planeacion Nacional en 2010, el
32.6% de la poblacién estaba en condiciones de pobreza, estableciéndose que en
Cali hay 710.308 habitantes considerados pobres, entre ellas 213.092 en extrema
pobreza, es decir el 9.8%.

Entre el 2008 y el 2009 esa poblacion crecié en 17.759 personas, aspecto ligado
a las condiciones del mercado laboral, ya que muchos hogares no estan
generando ingresos suficientes”. (CALIDA- Plan de Desarrollo para Santiago de
Cali 2012 - 2015).

Para el afilo 2012 se han contabilizado 587.520 unidades de vivienda que se
distribuyen en 22 comunas. La densidad bruta en la zona urbana alcanza los
186.78 habitantes por Km?.

Cali como ciudad capital del Departamento del Valle del Cauca es el primer centro
de mercado del suroccidente colombiano y tercera ciudad de importancia a nivel
nacional. En su entorno inmediato se ha configurado un sistema metropolitano con
un grupo de ciudades intermedias y centros de segundo orden de fuerte
interrelacion e interdependencia en actividades productivas, salud, empleo, que la
hacen epicentro de fuerte atraccion de poblacién migrante. Esta condicion hace
posible que las infraestructuras y proyectos localizados en la ciudad y su entorno
tengan un impacto regional muy definido.

3.1.2. Dindmica de la poblacion del entorno de influencia del Macroproyecto
Santa Fe.

El Macroproyecto Santa Fe se inserta en una region metropolitana donde habitan
alrededor de 2.507.361 habitantes. Datos para el afio 2014. Ver Tabla No. 3.1.

Tabla No. 3.1
Poblacién Santiago de Cali y regién en el afio 2012
MUNICIPIO ANO 2014
URBANA RURAL |TOTAL

Cali 2.308.086 36.617 2.344.703
Puerto Tejada 40.173 5.368 45541
Jamundi 79.797 37.320 117.117
[Total | 2.428.056 | 79.305|  2.507.361 |

Fuente: Elaborado con base datos DANE

Es una region de influencia netamente urbana, concentra el 89% de sus
habitantes en las cabeceras municipales. La fuerte dinAmica de interrelaciones e
interdependencias viene configura un modelo de su-urbanizacion hacia los
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entornos rurales. Las tasas de crecimiento exponencial de las cabeceras urbanas
de la subregion macro de influencia, vistas en la Tabla No. 3.2, son ligeramente
inferior a las tasas de la cabecera urbana de Cali, caso contrario ocurre con las
dindmicas de las poblaciones rurales; es ligeramente superior en las zonas macro
de influencia.

Tabla No. 3.2
Tasa de Crecimiento Exponencial de la Poblacién (%)
Periodos Subregion Macro .
| . . | Cali urbano
censales [Urbana de influencia
1985-93 1,64 1,80
1993-05 1,11 1,21
2005-2014 1,50 1,63

Tasa de Crecimiento Exponencial de la poblacion (%

Periodos Subregion Macro .
. . Cali Rural
censales | Rural de influencia
1985-93 1,57 1,32
1993-05 0,88 0,88
2005-2014 1,41 1,17

Fuente: Elaboracion propia con base datos del DANE.

La comparacién en términos de ritmo de crecimiento entre Cali y su entorno
subregional deja observar que las tasas de crecimiento urbano disminuyen a
mayor velocidad en la ciudad de Cali. La capital entre 1985 y 2014 disminuye 23
puntos mientras que la Macro regién urbana solo disminuye 14 puntos.

Esto significa que la ciudad de Cali viene perdiendo dindmica de crecimiento
urbano en contraste con la region de influencia. Las cabecera y zonas rurales de
su entorno inmediato como Jamundi y Yumbo, vienen decepcionando una
poblacion emigrante de la ciudad principal: Mientras Cali urbana crece a un ritmo
del 1.63% promedio anual entre los afios 2005 - 2014, la cabecera de Jamundi lo
hace a un 2.2%, la cabecera de Puerto Tejada a un 0.3%, igual tendencia se
observa en los restos rurales.
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Tabla No. 3.3
Dindmica Poblacional Municipios en area de influencia del Macroproyecto
MUNIICIPIO URBANA MUNICIPAL CRECIMIENTO EXPONENCIAL
2005 2014 2005 2014 URBANA MUNICIPAL
Corinto 12.153 12.832 28.310 31.485 0,6% 1,2%
Miranda 22.021 27.749 33.245 39.003 2,6% 1,8%
Padilla 3.919 4.105 8.336 7.924 0,5% -0,6%
Puerto Tejada 39.009 40.173 44.324 45541 0,3% 0,3%
Santander de Quilichao 40.251 51.639 80.282 92.114 2,8% 1,5%
Suarez 4.648 3.349 19.244 18.715 -3,6% -0,3%
Villa Rica 10.350 12.413 14.326 15.995 2,0% 1,2%
Candelaria 19.636 22.364 70.267 80.485 1,4% 1,5%
Florida 41.050 42.779 55.996 57.911 0,5% 0,4%
Ginebra 8.012 9.912 19.283 20.857 2,4% 0,9%
Guacari 18.693 20.481 31.785 34.234 1,0% 0,8%
Jamundi 65.662 79.797 96.849 117.117 2,2% 2,1%
La Cumbre 2.291 2472 11.126 11.464 0,8% 0,3%
Palmira 228.056 242.774 284.319 302.727 0,7% 0,7%
Pradera 42.234 47.497 48.845 54.470 1,3% 1,2%
Vijes 5.856 6.985 9.781 10.886 2,0% 1,2%
Yumbo 80.944 100.470 92.214 114.427 2,4% 2,4%
[TOTAL | 646.790] 729.805] 950.537]  1.057.369] 1,3%| 1,2%)]

Fuente: Elaborado con base en datos Dane.

El agotamiento de tierras en la ciudad de Cali para nuevos desarrollos
urbanisticos, especialmente la vivienda, genera un desborde urbanistico hacia los
municipios aledafos, estos vienen recepcionando buena parte de la oferta de
vivienda para la ciudad de Cali, como se explicara mas adelante.

Los efectos de conurbacion configuran un desarrollo urbano en tres de los cuatro
corredores que conectan a Cali con sus municipios vecinos. Cali —Yumbo con la
dindmica industrial, Cali - Palmira con dinamica empresarial y de servicios
aeroportuarios, corredor Cali - Candelaria con una dindmica empresarial creciente.
El corredor Cali - Puerto Tejada, de conexién interdepartamental con el norte del
departamento del Cauca, sitio de Localizacién del Macroproyecto Santa Fé es el
de menor dindmica econémica y demografica, los usos son predominantemente
rurales con algunas empresas industriales (Ley Paez) y no ha desarrollado
dindmicas urbanas propias del desarrollo regional.

El Norte del departamento del Cauca viene generando una dindmica urbana con
incrementos de poblacion y desarrollo de actividades economicas dada su
cercania a la capital del Valle, pero no ha generado aun el efecto conurbado entre
las dos cabeceras como ocurre con los otros corredores anteriormente
mencionados. La localizacion de importantes ingenios azucareros y la localizacion
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de la Zona industrial PAEZ (Ley Paez) proporcionan detonantes migratorios hacia
municipios de influencia de los ingenios y la zona industrial.

Como se observa en la Tabla No. 3.3, se encuentran municipios con tasas de
crecimiento superior a Cali y al promedio del Valle del Cauca. A excepcion del
municipio de Suarez localizado en las estribaciones de la Cordillera occidental y
mas hacia el sur de la ciudad de Cali, el resto de municipios tienen tasas de
crecimiento poblacional urbana positivas y con ritmo creciente; Miranda con un
2.6%, Santander de Quilichao con un crecimiento del 2.8%.

Estas zonas urbanas del norte del Cauca generan el efecto “Trampolin”, primero
recibe habitantes de las zonas rurales y posteriormente se desplazan hacia Cali y
Su entorno metropolitano.

3.1.3. Dinamica de la poblacion en la zona de Influencia Inmediata del
Macroproyecto SANTA FE.

La subregién sur del departamento del Valle del Cauca se extiende mas alla de los
limites departamentales integrando a los municipios del Norte del Departamento
del Cauca. Esta zona norte es relativamente una extension del Valle geografico
del rio Cauca, con predominio de los cultivos de Cafa y zona de localizacién
industrial por la Ley Péaez.

Los niveles de dependencia e interrelaciones que son significativos con Cali y su
entorno metropolitano, se filtran por medio de dos cabeceras municipales
localizadas en esta gran zona. Estas cabeceras cumplen el rol de territorios
nodos para suplir actividades comerciales, y de servicios educativos y de salud a
sus municipios aledafios. Estas cabeceras son las de Jamundi y Puerto Tejada.
Por su localizacion equidistante con el Macroproyecto SANTA FE seran las de
mayor impacto por su construccion.

Por las anteriores razones el analisis socioecondmico hace referencia en mayor
proporcion a los efectos que sobre ellas ocurra por implementar el Macroproyecto.

El Macroproyecto Santa fe tendra una influencia directa en los municipios de
Puerto Tejada (localizado en el Norte del departamento del Cauca) y en Jamundi
(en el Valle del Cauca). Estos dos entes territoriales tienen una conectividad fisica
directa en distancia y en relaciones e interdependencias, su conectividad es
mayor con la cabecera municipal de Puerto Tejada.
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Ambos municipios juegan un rol importante en la recepcion de poblacién migrante
hacia el entorno metropolitano regional; EI municipio de Puerto Tejada presenta
una doble fuerza poblacional; primero con la recepcion de poblacién proveniente
de municipios aledafios del norte del Cauca como Villa Rica, Padilla, Corinto y
Miranda y otra con la expulsion de habitantes por fendmenos de violencia urbana
y ausencia de fuentes de empleo.

De otro lado esta el municipio de Jamundi, y sus cabeceras aledafias de
Santander de Quilichao y Caloto. Jamundi se ha convertido en ciudad dormitorio,
por el desborde urbanistico de la Ciudad de Cali. En este Flujo Cali - Jamundi, el
Macroproyecto serd una nueva alternativa para la localizacion de hogares que
optan por los beneficios de los proyectos en los entornos rurales.

Nueve (9) afios después del Censo del afio 2005, la poblacion se incrementd en
10.799 habitantes en la cabecera municipal de Jamundi y en 1.164 habitantes en
la de Puerto Tejada. Esto significa para el caso de Jamundi un crecimiento
exponencial del 2.2%. Ver Grafica No. 3.5.

Tabla No. 3.4
Habitantes en cabeceras de influencia inmediata al Macroproyecto
Cabecera 2005 2014|Incremento habitantes
Jamundi 65.662 76.461 10.799
Puerto Tejada 39.009 40.173 1.164

Fuente: Elaborado con base informacién DANE.

El municipio de Puerto Tejada presenta una tasa constante de poblacion
tendiendo a su disminucién debido a las dos fuerzas mencionadas anteriormente,
que se oponen para garantizar mayores crecimientos de poblacién. La violencia
urbana, y dificultades para conseguir trabajo direccionan las migraciones hacia
Cali y sus municipios de influencia como Santander de Quilichao y Villa Rica.

Los datos del Censo del afio 2005, ver Gréfica No. 3.2, muestran que para Puerto
Tejada el 3.7% de los habitantes se cambiaron de residencia, en los Ultimos cinco
(5) afos anteriores a este Censo, por las amenazas contra sus vidas. Asi mismo
hay tres sectores de actividad econémica para responder a la demanda de empleo
en la zona de Puerto Tejada: la actividad agricola con los cultivos de cafa, la
actividad comercial y de servicios en la cabecera municipal y la actividad industrial
(Ley Péez localizada en su municipio).

Las actividades de Cafa no tienen una intensidad en la generacion de empleo; los

avances en los procesos de mecanizacion de la actividad la convierten en
expulsora de mano de obra. La actividad industrial demanda mano de obra
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calificada y la mayor parte de ésta proviene de la ciudad de Cali. El estudio “10
afios de la ley PAEZ, impacto econémico™ resume el problema en los siguientes
términos:

“En las ocupaciones de alta direccion se contrata principalmente a trabajadores
provenientes de la ciudad de Cali, esto también se repite en trabajadores con nivel
de calificacion profesionales, técnicos y tecndlogos. Asi, los trabajadores con
mayor nivel de calificacion provienen directamente de la ciudad de Cali; mientras
gue posiciones que no requieren un grado alto de calificacion provienen en su
mayoria del norte del Cauca. Es decir, el mercado laboral del norte del Cauca se
caracteriza por la baja calificacion de la mano de obra local que se refleja en el
alto porcentaje de individuos de Cali que cumplen funciones de alta direccién,
profesionales y técnicos; empleos asociados a los mayores salarios”.

La Gréfica No. 3.1, permite observar esta situacion y como el municipio de Puerto
tejada es el de menor beneficio en cuanto a la oferta de mano de obra para la
zona industrial.

Grafica No. 3.1
Origen de los empleados por areas de desempefio en empresas Ley Paez
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20% A
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—+—Puerto Tejada —=—Todos Mpios Norte del Cauca

Fuente: Universidad ICESI. “10 afios de la Ley Pdez. Impacto econoémico. Resumen
ejecutivo”. Centro de investigacion en economia y finanzas.
https://www.icesi.edu.co/leypaez/contenido/pdf/resumen_ejecutivo.pdf

* Universidad ICESI. “10 afios de la Ley Paez. Impacto econdmico. Resumen ejecutivo”. Centro de
investigacién en economia y finanzas.
https://www.icesi.edu.co/leypaez/contenido/pdf/resumen_ejecutivo.pdf
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La actividad comercial y de servicios satura demanda laboral en la cabecera
municipal y por lo tanto las oportunidades de empleo descansan en la ciudad de
Cali por su mayor oferta y factibilidad de introducir actividades informales. Por las
anteriores razones el empleo se convierte en una de las razones importantes del
cambio de residencia en los ultimos cinco afios anteriores al Censo de 2005: el
9.9% de sus habitantes se desplazaron de sus lugares de residencias por este
motivo. Ver Gréfica No. 3.2.

Tabla No. 3.5 Grafica No. 3.2
Dinémica de Crecimiento de la Poblacién en Cabeceras Municipio de Puerto Tejada: Causas del Cambio de
Municipales de Influencia Inmediata al Macroproyecto Residencia ultimos cinco afios.

Santafe.2005-2012

Otra razoén

2,2% Razones familiares
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Riesgo desastre natural

Dificultad para conseguir trabajo

o 10 20 30 40 S0 60 70
Porcentaje

Jamundi Puerto Tejada

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo datos DANE.
http://www.dane.gov.co/files/censo2005/perfiles/caucal/puerto_tejada.pdf

El Corredor Cali Puerto - Tejada, lugar de localizacién del Macroproyecto Santa
Fe, es el de menor desarrollo urbano dentro de la zona metropolitana de Cali, sus
bordes a diferencia de los corredores Cali - Yumbo, Cali - Palmira y Cali -
Candelaria, que son corredores empresariales, esta ocupado en su mayor parte
por sembrados de cafa.

A escasos dos (2) kilbmetros del Macroproyecto se encuentra la zona industrial
Paez que corresponde a Puerto Tejada. Esta nueva relacion zona industrial y
residencial con el Macroproyecto Santa Fe, generard una nueva dindmica
demografica en el corredor; la cercania a la zona industrial, hace de las viviendas
localizadas en el Macroproyecto una opcion favorable para los trabajadores,
quienes veran disminuidos sus costos de desplazamiento. De igual manera la alta
migracion de Puerto Tejada hacia el area metropolitana especialmente Cali, sera
menguada con el Macroproyecto, quien podra recibir a los residentes en
condiciones favorables de calidad urbanistica y ambiental.

De otro lado uno de los impactos sobre la dinamica de poblacién en el Corredor,
podria ser la disminucién de la ocupacién de las areas de expansion de Puerto
tejada que se localizan en la zona del corredor en direccion a Cali. Parte de estos
habitantes, que son expulsados del area central de la cabecera por los fendmenos
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de violencia, podrian optar por venir a residir a las areas mas cercanas a Cali. Asi
mismo, la cabecera de Puerto Tejada y Cali veran disminuidas su poblacion
inmigrante de condicion pobre del Norte del Cauca, que podria tener una opcion
de localizacién en el Macroproyecto planteado y que se convertira en una nueva
zona de desarrollo metropolitano.

La opcién de nuevas zonas residenciales en el Corredor Cali - Puerto Tejada,
facilita la localizacion de la mano de obra para la industria y nuevas empresas
comerciales y de servicios que se localizaran en el corredor.

La localizacion del Macroproyecto Santa Fe sobre el corredor Cali - Puerto Tejada,
generarda un impacto en la dinamica de crecimiento de poblacion de los municipios
de su area de influencia inmediata. La nueva dindmica urbana del corredor hara
que el efecto “Trampolin” puede acentuarse hacia las cabeceras municipales del
Norte del Departamento del Cauca y especialmente dinamizar cambios
poblacionales en los entornos rurales del Municipio de Puerto Tejada.

La fuerza de crecimiento de poblaciéon hacia el municipio de Santander de
Quilichao podra ser menguada por la nueva dinamica generada en el corredor
donde se localiza el Macroproyecto Santa Fe. El Corredor Cali - Puerto Tejada no
presenta actualmente una dinamica urbana - regional como los otros que conectan
a Cali con sus entorno metropolitano. La construccion del Macroproyecto Santa Fe
en la zona del Hormiguero propiciard una nueva dinamica urbana del corredor Cali
- Puerto Tejada, jalonando otras alternativas econdmicas y posicionando el
corredor con las mismas caracteristicas de los Corredores Cali — Yumbo — Cali -
Jamundi. Cali - Palmira y Cali - Candelaria.
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Figura No. 3.3
Corredor Cali - Puerto Tejada. Nueva dindmica econémica

‘f DAPA oy O CO\T - >
AS el "'.,

LARN

o
ADREVIEJA

5 3 ’ \ @ 'EKO'HA
'\ 81 | )
3

MELD
LA BUITRERA

} CABUYA
/ M

Localizacién Macroproyecto
Santafé

Fuente: Edicién propia con base mapas POT

Bajando la escala de analisis a la ciudad de Cali, para el afio 2014 La poblacion
se ha contabilizado en 2.344,703 habitantes, de los cuales el 98.4% que
corresponden a 2.308.086 habitantes, se concentran en la cabecera municipal. La
ciudad concentra el 58% del total de habitantes que residen en cabeceras urbanas
del Departamento del Valle del Cauca y concentra el 72.1% de la subregiéon
inmediata de influencia.

Para el afio 2010, la estratificacion socioeconémica urbana, medida por lados de
manzana y registrada por la subdireccion de Desarrollo Integral/DAPM, muestra
que el 53% de la ciudad esta catalogada como zona de estratos bajos. Ver
Gréfica No. 3.3.
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Fuente: Tomado de Cali en Cifras afio 2011. Alcaldia Municipal.
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Grafica No. 3.3
Municipio de Santiago de Cali — Participacién porcentual segln estrato — Afio 2010
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La dinamica de crecimiento de la poblacién de la ciudad de Cali, segun los
resultados de los censos realizados (1985 -1993 y 2005 muestra en la Gréafica No.
3.4, que esta ciudad, aumentd en veinte afos, su poblacion urbana en 691.626
personas. Es decir un 33.2%.

La dindmica de crecimiento de la poblacion urbana es decreciente, el DANE
proyecta una tasa de crecimiento promedio anual del 1.5% para el afio 2014. En
estos veinte afios la tasa disminuy6 1.4 puntos.

o Urbana Rural Total
Afio
Hab. Hab. Hab.
1985 1.391.476 26.983 1.418.459
1993 1.758.730 37.381 1.796.111
2005 2.083.102 36.741 2.119.843
2014 2.308.086 36.617 2.344.703
Tasa de Crecimiento Exponencial
o Urbana Rural Total
Afio
Hab. Hab. Hab.
1985-93 2,9% 4,1% 3,0%
1993-05 1,4% -0,1% 1,4%
2005-2014 1,5% 0,0% 1,4%

Gréfica No. 3.4
Evolucién de la Poblacién en Santiago de Cali en el periodo 1985 — 2014
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0,5%
0,0%

Santiago de Cali: Tasa de Crecimiento Exponencial

Poblacién urbana

Fuente: Elaboracion propia con base en datos DANE
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La reduccion en el ritmo de crecimiento de la poblacién en la ciudad de Cali, entre
otros factores, se debe al cambio en la dinAmica migratoria. La informacion del
Gréfica No. 3.6 permite observar que Cali, entre 1968 y 1993, presenta una
estructura migratoria dominada por la recepcion de poblacion. Para el periodo
2000 - 2005, es claro el dominio de la expulsion hacia los municipios aledafios.

Grafico No. 3.6
Evolucién de larelacion migratoria de la Ciudad de Cali y los Municipios de Influencia del
Macroproyecto

Hinmigrantes M emigrantes

23.645 24.376

1968-1973 1988-1993 2000-2005

Fuente: Elaboracion propia con base en datos DANE

El andlisis de la evolucion de este fendmeno, segun los datos de la Tabla No. 3.7,
deja observar que los que llegan a la ciudad de Cali en el periodo 1968 - 2005,
provienen de los municipios mas cercanos, como Yumbo, Candelaria, Jamundi y
Palmira. Es decir el entorno inmediato da la respuesta en mayor proporcién al
fenbmeno migratorio. En el periodo 1988 - 1993, el fendmeno se revierte hacia
estas mismas ciudades, empieza la ciudad de Cali a expulsar poblacién hacia las
periferias.
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) Tabla No. 3.7
Area de influencia del Macroproyecto Santa Fe: Principales municipios con los que Cali
mantuvo relacién migratoria

Municipios Periodo 1968-1973 Periodo 1988-1993 Periodo 2000-2005

Zona influencia Regional Inmigrante| % Tot |Emigrante| % To.tal Saldo migratorio|Inmigran| % Tot [Emigran|% Toltal Saldo migratorio |Inmigra % Tot Inm | Emigrantes % ToFaI Saldo migratorio

S Inm S Emig Neto tes Inm tes Emig Neto ntes Emig

Corinto 833 0,60% 256 0% 577 799 0,40% 313| 0,30% 486 0|
Miranda 403 800  0,40% 397| 0,40% 403 0]
Padilla - 0| 0]
Santander de Quilichao 2031 1,50% 820) 1% 1.211 2109 1% 1733]1.60 376 732 0,90% 817 1% -85
Sudrez - 1003} 0,50% 169| 0,20% 834 0|
VillaRica - 0 0
Candelaria 1408| 1% 1649 2% (241) 1699|  0,80% 2234 2% -535. 701 0,90% 2216 2,70% 1515
Florida 1816  1,30% 1072 1% 744 2172 1% 1166| 1,10% 1006, 882|1.1% 443 0,50% 439
Ginebra - 0| 0]
Guacari - 0, 0
La Cumbre 842|  0,60% 519 1% 323 1006|  0,50% 569| 0,50% 437 0]
Palmira - 7080[  0,30% 7266 6,70% -186| 2.268 2,80% 5.768 7% 3500
Pradera 817|  0,60% 471 1% 346 1038  0,50% 678| 0,60% 360) 0]
Vijes - 0 0
Yumbo 1111 3846 (2.735) 2454 1,10% 5002| 4,60% -2548| 817 1% 3284 4% -2467
zona influencia Inmediata = 0 0]
Puerto Tejada 1843 1,40% 598| 1% 1.245 1360  0,60% 876/ 0,80% 484 0]
Jamundi 2001 1,50% 2331 3% (330) 2125 1% 3973| 3,60% -1848| 1083| 1,30% 5036 6,10% 3953

Fuente: Tomado de Cali en Cifras afio 2011. Alcaldia Municipal.

Hasta el afio 1993, la Ciudad Cali fuera de ofrecer alternativas laborales,
educacioén, salud, también ofrece espacios libres para la localizacién de poblacién
pobre en lugares de desarrollo formal e informal. Para el periodo 2000 - 2005, se
presenta la saturacién no solo de las areas libres formales, sino las informales,
que unidos a los nuevos instrumentos de planificacion permiten un mayor control
sobre la urbanizacion ilegal y especialmente en ladera. La falta de suelo genera
un mayor dominio de la migracion hacia la periferia de las ciudades vecinas.

Con los datos de la Tabla No. 3.7 también se puede concluir que los municipios
del area de influencia inmediata del Macroproyecto tales como Puerto Tejada y
Jamundi muestran para el primero un saldo neto migratorio importante en el
periodo1968 - 1993. Para el periodo 2000 - 2005 desaparece de la tabla de
Rankin, esto significa que la ciudad de Cali no es la primera opcion y los migrantes
se dirigen hacia Santander de Quilichao u otros municipios de influencia.

El segundo municipio, Jamundi sigue siendo muy importante en las relaciones
migratorias con Cali, es la zona de mayor recepcion de poblacion de la ciudad de
Cali, corroborando la dindmica de amenidad de los habitantes de Cali hacia esta
ciudad.

En este juego que favorece la periferia y explica la dinamica de la suburbanizacién
rural se favorece la localizacion del Macroproyecto Santa Fe en la periferia. Es un
lugar mas de la periferia rural para decidir entre las opciones para solucionar el
déficit de vivienda de la ciudad de Cali; es una nueva oportunidad para los
inmigrantes de las zonas de influencia. Por un lado Puerto Tejada sera impactado
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de nuevo y motivara el resurgimiento de las relaciones migratorias con la ciudad
de Cali, y en el caso de Jamundi el Macroproyecto sera una nueva alternativa para
direccionar los migrantes hacia la zona del hormiguero.

3.1.4. Dindmica de Poblacion en zona de localizacion del Macroproyecto
Santa Fé.

El Macroproyecto también tendra un impacto directo sobre el territorio donde se
asienta, zona agrupada del corregimiento del Hormiguero. Segun la Tabla No. 3.8,
en el afo 2012 registrd 3.849 habitantes que representan el 10.5% de los
habitantes localizados en la zona rural de Cali. Por el lado de la vivienda, el Censo
del DANE del afio 2005 registr6 984 unidades en la zona. El seguimiento de
Planeacion municipal a través del estudio Cali en Cifras del afio 2011, permite
observar que es una zona de estancamiento en su dinAmica de crecimiento de la
poblacion, mostrando leves decrecimientos en su tasa. EI Macroproyecto revertira
este comportamiento induciendo nuevos habitantes hacia la zona, no solo los
ubicados en las viviendas del proyecto, sino por el impacto territorial en desarrollo
urbanistico, econémico y de equipamientos sociales.

Tabla No. 3.8
Corregimiento El Hormiguero: Evolucion de la Poblacion
Afo Hab Variacion %
2009 3.919
2010 3.899 -0,51%
2011 3.867 -0,82%
2012 3.849 -0,47%

Fuente: Tomado de Alcaldia municipal. “Cali en Cifras afio 2011”.

3.2. Déficit de Vivienda en Cali y la Region de Influencia - Su relacion con
el Macroproyecto Santa Fe.

3.2.1. Un problema Estructural.

El déficit de vivienda puede catalogarse como un problema estructural que
requiere igualmente soluciones estructurales. La ciudad en su doble posicion de
centro regional de primer orden y tercero en importancia a nivel nacional, viene
acumulando una serie de fendmenos y problemas urbanos, que han desbordado
la capacidad de solucion a los mismos.
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La consolidacion historica de una base econdémica de primer orden al concentrar
inicialmente las inversiones extranjeras producto del desarrollo del sector
azucarero, gestd un fenomeno migratorio de altas proporciones, que permitié
observar el problema del déficit de vivienda desde mitades del siglo XX.

Las primeras mediciones del problema del déficit de vivienda, ver Tabla No. 3.9,
dan cuenta que hacia 1951 la ciudad ya contaba con un déficit del orden de las
17.543 unidades. Este déficit llegé a 57.519 unidades en 1974. En 23 afios se
multiplicé por tres (3) veces. Para la mitad de la década de 1.980 casi 19 afios
después el déficit cuantitativo de vivienda solo habia disminuido a 40.836
unidades.

Tabla No. 3.9
Cali: Retrospectiva del Déficit Cuantitativo

Ao Unidades |Variacion Marginal
1951 17.543
1964 28.192 61%
1974 57.519 104%
1985 40.836 -29%
1993 99.538 144%
2005 67.461 -32%

Fuente: Datos de 1951 a 1980 Tomados de “Estado ciudad y vivienda. Urbanismo y
arquitectura de la vivienda en Colombia, 1918 - 71990” Corporacién Colegio de Leyva —
CITCE - CEHAP. 1996. Datos de 1993 y 2005, tomados del DANE.

Para 1993, el indicador deja observar la manifestacion estructural del problema,
para este afio alcanza las 99.538 unidades en la cabecera municipal. En ocho (8)
aflos varid6 marginalmente un 144%. Para el afio 2005 se reduce a 67.461
unidades, las cuales siguen siendo superiores a lo acontecido en el siglo XX. Los
principales fendmenos y problemas identificados en la dindmica de crecimiento de
la poblacion, vistos anteriormente, en la regién de influencia del Macroproyecto
ciudad y que no han permitido doblegar el problema del déficit de vivienda y
justifican intervenciones estructurantes como la del Macroproyecto de Vivienda
Santa Fe, se resumen en lo siguiente:

La excesiva migracion historica campo ciudad, producto de fendmenos de
violencia en desplazamiento forzado por violencia y por las bajas dinamicas
econdémicas que no permiten generar el empleo y los ingresos suficientes y
minimos a la poblacion de las zonas rurales, ha venido contribuyendo a la
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conformacién de un extenso grupo social que adolece de las condiciones
minimas de competitividad en el mercado laboral.

La version del Plan de Desarrollo del Municipio de Cali para el periodo 2012 -
2015, registra, segun la Grafica No. 3.7, que Cali “es la tercera ciudad receptora
de poblacion en situacion de desplazamiento forzado; a noviembre de 2011 se
habian recibido 82.896 personas para un total de 20.423 hogares” (Plan de
Desarrollo para Santiago de Cali 2012 - 2015).

Grafica No. 3.7
Evolucién del desplazamiento forzoso (# de personas)
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Fuente: Tomado de Calidad una ciudad para todos. Propuesta de Plan de desarrollo de
Santiago de Cali 2012 - 2015.

La formacién o cualificacion de estos migrantes es baja. Revisando los datos del
Plan Estratégico de Vivienda para Santiago de Cali, (PEV - Cali) realizado por
CAMACOL vy Ila Alcaldia Municipal, permite concluir que la situacién
socioecondmica de los hogares puede estar determinada en gran proporcion por
la baja capacitacion para el mercado laboral. Segun los datos de la Grafica No.
3.8, solo el 22.6 % de los jefes de hogar en Cali han alcanzado un nivel educativo
con algun estudio de educacion superior. Esta situacién estaria limitando la
capacidad de generacion de ingresos suficientes, para suplir sus necesidades
basicas. El estudio referido aduce que seis (6) de cada diez (10) trabajadores
jefes de hogar se encuentran en la informalidad.

(.'.f.].‘\'STRL;l' -TORA ’ %y .
BOLIVAR ﬁ 53 «OSCAR VASQUEZ

udad



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

Grafica No. 3.8
Santiago de Cali. Jefes de Hogar segln nivel educativo. Afio 2010
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Fuente: Elaborado con base en datos de CAMACOL - Alcaldia Municipal. “Plan Estratégico
de Vivienda para Santiago de Cali”. 2010.

La estructura demogréfica segin composicién social se ha concentrado en los
estratos bajos configurando un esquema de alta desigualdad social, donde el
83.7% de la poblacion es considerada de condiciébn socioecondémica pobre. (se
encuentra categorizada en los estratos bajo - bajo, bajo, y medio — bajo.) (PEV -
Cali).

El alto volumen de migracién de poblacion desplazada y de bajo perfil productivo
para el sistema comercial, industrial de la ciudad contribuye en la ocupacién de
zonas no aptas para vivienda generando un problema en la ocupacion de vastas
extensiones de suelo en “desarrollos aislados, que no permiten abordar el déficit a
gran escala y garantizar su impacto, desarrollar programas integrales, concretar el
sistema de espacio publico, redes de infraestructura, equipamientos y servicios
publicos” (PEV, Cali, 2010).

Este diagnostico previo del mencionado Plan Estratégico ilustra el problema de la
fragmentacién excesiva de los habitantes pobres que no permite abordar la
solucion al problema a gran escala. Con el Macroproyecto Santa Fe, se puede
brindar una solucién a la escala del problema espacial, pues en este se podrian
concentrar un volumen significativo de estos habitantes que ocupan territorios en
desarrollos aislados que no permiten subsanar el déficit de espacios publicos,
equipamientos sociales que requieren y que el Macroproyecto les ofrece.

Otros factores, enumerados por el Estudio de CAMACOL y la Alcaldia de Cali,
que determinan el acceso a una vivienda en Santiago de Cali es la falta de
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abordaje de estrategias de fondo para controlar el precio de la tierra y la expansiéon
urbana, ésta incide en la factibilidad de Viviendas sociales a ofrecer. También la
ausencia de infraestructura en las areas de expansion, contribuye en los
sobrecostos de las unidades.

De otro lado, no se han consolidado esquemas financieros por fuera de los
subsidios para financiar desde la administracion municipal la vivienda social y no
existen incentivos para desarrollar Vivienda de Interés Prioritario y se carece de
instrumentos para acceder al mercado formal de los hogares mas pobres. En la
ciudad de Cali se conforman 12.000 hogares promedio afio, de éstos cerca de
10.000 lo conformas hogares de los estratos bajos (1, 2 y 3), estos datos, segun el
PEV Cali, comparados con la construccion anual, que son 3.276 unidades de
Vivienda de Interés Social, no alcanzan a cubrir la demanda nueva de los sectores
mas pobres. Es decir por afio se estaria incrementando el déficit de VIS en 5.444
casas. Ver Tabla No. 3.10 y Gréfica No. 3.9.

Tabla No. 3.10 Gréfica No. 3.9
Unidades de Vivienda de Interés Social construidas en Cali

Ao VIS NOVIS TOTAL Santi’afgc? de Cali.: Ct.)mparaca’cién entre.irjcremento
Unidades |Unidades |Unidades del déficit cuantitativo y el nimero deviviendas -VIS-

5005 3053 4057 7110 construidas periodo 2005-2012

2006 3905 4901 8306 py s444

2.007 4631 6.608 11.239 6000 A |

2008 1566| 5864 7430 o s

2009 3130 5551 8.681 sooo

2010 3308 5731 9039 1

2011 3308 5731 9039 L ‘ -

201 2 3308 5731 9039 Construccion Promedio afio VIS  Incremento ::ﬁcit Promedio

Fuente: Elaborado con base datos tomados del Plan Estratégico de Vivienda para Santiago
de Cali. CAMACOL - Alcaldia Municipal. 2010.

Esto implica que bajo las condiciones actuales del sistema social y los factores
determinadores del problema habitacional, el déficit no alcanza a ser cubierto por
el mercado y las iniciativas del municipio. EI PEV - Cali, concluye que “De
continuar con la misma tendencia las proyecciones muestran que en los proximos
cinco afos el déficit cuantitativo en vivienda seria cercano a los 129 mil viviendas,
hacia el 2019 el déficit seria cercano a 157 mil viviendas y al 2023 de 186 mil.”
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A los anteriores factores determinadores hay que sumarle la baja capacidad de
pago de los hogares en situacion de déficit de vivienda, los que a su vez frenan la
capacidad de produccién de vivienda en la ciudad, la cual esta en capacidad de
producir un promedio semestral de mas de 1.000 unidades y se esta produciendo
por debajo del 60% de la capacidad de produccién. (PEV, 2010).

El problema estructural del déficit de vivienda tiene en la construccion de
significativos volumenes de vivienda una salida de manera cuantitativa; “La ciudad
deberia como minimo producir 15.000 viviendas anuales de las cuales 10.000
deberian ser VIS, y de éstas aproximadamente el 70% corresponderian a Vivienda
de Interés Prioritario. (PEV-Cali)”. Esta recomendacion del Plan estratégico de
vivienda de Cali seria subsanada con el Macroproyecto Santa Fé.

3.2.2. Evolucion del déficit de Vivienda en Cali. El periodo 2005 - 2012.

En la ciudad de Cali para el afio 2012 se contabiliza el déficit de vivienda en
137.404 soluciones, de las cuales, el 80%, que corresponden 109.942 unidades
son déficit cuantitativo y el restante 20% que equivalen a 27.462 soluciones, es
déficit cualitativo. Ver Tabla No. 3.11.

Los indicadores vistos anteriormente y lo observado del problema después del afio
2005, permiten corroborar que los fendmenos y problemas sociales de la
poblacion, han hecho estructural el problema del déficit de vivienda en la Ciudad
de Cali. La década del 2000 y la entrada década del 2010, muestran la réplica
histérica del déficit de vivienda en Cali en términos crecientes.

En el municipio de Cali, de 65.830 unidades requeridas en el afio 2005, se pasa a
109.914 soluciones en el afio 2012. El crecimiento promedio del déficit cuantitativo
en la ciudad de Cali es del 7.6% promedio anual. El déficit cualitativo de vivienda
ha venido disminuyendo levemente, a un ritmo del -2,7% promedio anual,
contando con 33.366 hogares en esta condicién en el afio 2010, y pasando a
27.462 para el aflo 2012. Ver Tabla No. 3.11.
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Tabla No. 3.11

Evolucion del Déficit de Vivienda en Cali en el periodo 2005 - 2012
Afio Cuantitativo Variacion Cualitativo Variacion Total Variacion

Unidades Marginal Unidades Marginal Unidades Marginal
2.005 65.830 33.366 99.196
2.006 71.274 8,3% 31.828 -4,6% 103.102 3,9%
2.007 76.113 6,8% 30.293 -4,8% 106.406 3,2%
2.008 84.089 10,5% 30.201 -0,3% 114.290 7,4%
2.009 90.576 7,7% 29.928 -0,9% 120.504 5,4%
2.010 96.958 7,0% 29.106 -2,7% 126.064 4,6%
2.011 103.413 6,7% 28.284 -2,8% 131.697 4,5%
2.012 109.942 6,3% 27.462 -2,9% 137.404 4,3%

Fuente: Elaborado con base en datos Plan Estratégico de Vivienda Cali. CAMACOL — EMRU
— Alcaldia Municipal. 2009.

Las proyecciones del déficit en la ciudad, a partir del afio 2013 hasta el afio 2023,
muestran un incremento promedio anual de 6.970 unidades, llegando a un déficit

en los proximos 11 afios a 186.610 unidades. Ver Tabla No. 3.12.

Tabla No. 3.12
Proyeccion del déficit Cuantitativo de Vivienda en la Ciudad de Cali.
Unidades. Incremento Unidades
2.013 116.544 6.602
2.014 123.220 6.676
2.015 129.969 6.749
2.016 136.792 6.823
2.017 143.689 6.897
2.018 150.658 6.969
2.019 157.702 7.044
2.020 164.819 7.117
2.021 172.009 7.190
2.022 179.273 7.264
2.023 186.610 7.337

Fuente: Tomado de Plan Estratégico de Vivienda para Santiago de Cali. CAMACOL. Alcaldia

Municipal.
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3.2.3. Evolucién del déficit de vivienda en municipios aledafios al
Macroproyecto Santa Fe.

El Macroproyecto localizado en zona rural al sur del Municipio de Santiago de Cali,
tiene una influencia muy marcada de dos municipios; Puerto Tejada y Jamundi,
con variada diferencia econOmica y demografica. Comparten necesidades de
vivienda por la creciente dinamica poblacional que sobrepasa las capacidades de
construccion de soluciones habitacionales.

En esta subregion de influencia, que como se describié antes incluye municipios
del sur del departamento del Valle y del norte del departamento del Cauca, para el
afio 2005 el conjunto de municipios llegd a un déficit cuantitativo de 71.677
unidades. Este déficit en comparacién con el registrado en el censo del afio 1993
se redujo y se obtiene una variacion marginal del -31.3%. Ver Tabla No. 3.13.

Por la localizacion del proyecto, buena parte del déficit historico de vivienda en la
subregioén de influencia, seria atendido en la zona su implementacion.

Tabla No. 3.13
Municipios aledafios al Macroproyecto: Evolucién del Déficit de Vivienda Municipal
o CUANTITATIVO variacion CUALITATIVO Variacién Marginal
Municipios Marginal
1.993 2.005 % 1.993 2005,00 %
Cali 100.168 67.461 -32,7% 67.713 31734,85 -53,1%
Puerto Tejada 2.194 904 -58,8% 4.317 1769,28 -59,0%
Jamundi 1.931 3.313 71,6% 3.208 2.550 -20,5%
[Total [ 104.293] 71.677 -31,3% 75.238] 36.054 -52,1%

Fuente: Elaborado con base en informacion DANE: Censos 1993 y 2005.

En términos de déficit cualitativo, para el afio 2005, se contabilizaron en la
subregion de influencia alrededor de 36.054 unidades en esta condicién, no
obstante se ha venido disminuyendo el déficit cualitativo en relacién al afio 1993;
La variacion marginal en el periodo es del -52.1 %.

En las cabeceras municipales de la region de influencia del Macroproyecto Santa
Fe, ver Tabla No. 3.14, el problema del déficit de vivienda tiende a disminuir en el
periodo intercensal 1993-2005. En términos cuantitativos disminuy6 un -33.5%, en
términos absolutos significa que 34.607 hogares accedieron a mejoramientos de
vivienda o simplemente se relocalizaron.

En la mitad de la década de 2010, vuelve a ser relevante la necesidad al problema

estructural del déficit cuantitativo de vivienda con soluciones estructurales, como
se ha planteado con la construccién de significativos volumenes de vivienda como
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los propuestos en el Macroproyecto Santafé. Lo anterior unido a mecanismos de
gestion local y nacional que permitan la financiacion de las unidades.

Tabla No. 3.14
Municipios aledafios al Macroproyecto: Evolucién del déficit de vivienda en cabeceras
municipales
o CUANTITATIVO variacion CUALITATIVO Variacién Marginal
Municipios Marginal

1.993

2.005

%

1.993

2005,00

%

Cali

99.538

66.123

-33,6%

65.280

28.994

-55,6%

Puerto Tejada

2.036

718

-64,8%

3.828

1.580

-58,7%

Jamundi

1.790

1.917

7,1%

1.358

584

-57,0%

|Tota|

103.364]

68.757

-33,5%)

70.466]

31.158

-55,8%)

Fuente: DANE. Censos afios 1993 y 2005

El Macroproyecto Santa fe sera un referente para localizar la residencia de los
pobladores que migran hacia la ciudad de Cali por razones familiares o de
basqueda de empleo. De otro lado la insuficiente oferta de vivienda en el entorno
regional y zona de influencia inmediata especialmente en Puerto Tejada (Norte del
departamento del Cauca) y sus municipios aledafios como Corinto, Padilla, Villa
Rica y Miranda que tendran posibilidades de ser atendidos por el Macroproyecto.

Ver Figura No. 3.4.

Para los hogares en déficit en el municipio de Jamundi el Macroproyecto atendera
parte del flujo de hogares que se dirigen a Jamundi y que tendran una opcion en el
corredor Cali Puerto Tejada, de otro lado los municipios de Influencia directa sobre
Jamundi como Santander de Quilichao y Caloto (en el norte del departamento del
Cauca) tendra en el Macroproyecto una opcion para suplir el déficit de vivienda.

El Macroproyecto con la construccion de 18.000 unidades de vivienda contribuira a
la disminucién del déficit de vivienda no solo histérico sino el nuevo por
incrementos de habitantes, y no solo en Cali sino en la region de influencia. El
déficit en los municipios de influencia inmediata y sus municipios aledafios, llega al
afio 2005 a casi 4.200 soluciones. Esto significa que si un 30 % de los hogares
(1.265 unidades) de esos municipios son atendidos por el Macroproyecto Santa fe,
la contribucion al déficit en la region de influencia seria de alrededor del 30%.
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Figura No. 3.4
Diagrama de Flujo de hogares en déficit cuantitativo de Vivienda que atenderia el
Macroproyecto Santa Fe

Ladera
Jamundi
< -~ &

Localizacion Macro
proyecto Santa fe

Distrito Aguablanca

Puerto Tejada
Fuente: Elaboracion propia

3.3. Factores determinantes para utilizar suelos rurales en la localizacién
de viviendas sociales.

3.3.1. El mercado de vivienda en la ciudad de Cali y su area de influencia.
Cuantificacion de los “techos” histéricos de demanda de vivienda
segun categoria para la zona metropolitana de Cali. (Demanda total,
potencial, efectiva).

La demanda de vivienda se discrimina entre los que requieren una unidad
habitacional pero no retnen aun los ingresos necesarios para adquirirla
(Demanda potencial) y la referida a los hogares que requieren la unidad y cuentan
con los ingresos necesarios para adquirirla (Demanda Efectiva).

El comportamiento en los ultimos 16 afios, muestra que los demandantes
potenciales en la ciudad de Cali vienen en crecimiento. Los identificados por
Camacol en el afio 2013, comparados con los que habia en el afio 1997, muestra
una variacion marginal del 36.7%, esto quiere decir que el panorama del mercado
de vivienda tiene significativas expectativas en el mediano y largo plazo y genera
igualmente posibilidades y expectativas de demanda efectiva para el
Macroproyecto Santa Fe. Ver Grafica No. 3.10.
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Gréfica No. 3.10
Evolucion demanda potencial y efectiva en Cali
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Fuente: Elaborado con base en informacién Plan Estratégico de Vivienda de Cali y datos
CAMACOL.

Como en el Macroproyecto Santafé se ofrecen viviendas para diferentes estratos y
dentro de estos se favorecen las viviendas tipo VIS y VIP, se analiza el
comportamiento de la demanda por estrato. La tabla 15 registra la estructura de
participaciones segun hogares que desean adquirir una vivienda para el afio 1993
y 19 afios después en 2012.

A nivel de estratos, las expectativas del mercado de vivienda muestran en el
tiempo un cambio positivo a excepcion del estrato tres. El nimero de hogares
interesados en adquirir vivienda cada vez es mayor entre los demandantes
potenciales. De los estratos bajos, el estrato uno tuvo una variacion del 207,1%,
esta cohorte puede ser objetivo en el Macroproyecto Santa Fé. En los estratos
medios altos, el estrato 4 incrementa el interés en un 160 %, el estrato 5 en un
31,1 %y el 6 enun 1.357,3%.

Tabla No. 3.15
Demanda Potencial: Hogares interesados en adquirir vivienda
Estrato 1993 2012|Var- Marg %
1 10,5% 32,27% 207,1%
2 26,3% 30,67% 16,5%
3 45,8% 25,47% -44,4%
4 8,8% 22,91% 160,0%
5 8,1% 10,67% 31,1%
6 0,4% 5,36% 1357,3%

Fuente: Elaborado con base en datos CAMACOL.
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La Gréfica No. 3.11 deja observar la insercion de demandantes potenciales como
demandantes efectivos, segun expectativas de consecucién de recursos. En el
corto plazo, inferior a un afo, cerca de 50.127 hogares estaran incursionando en
el mercado inmobiliario en busca de una solucion. En los préoximos cinco afos,
mas de 30 mil hogares por afio tratardn de entrar al mercado de compradores.
Esto significa que la demanda del Macroproyecto Santa Fe estaria siendo
asegurada por el comportamiento positivo de la demanda potencial que se vuelve
efectiva.

Grafica No. 3.11
Insercion de demandantes potenciales al mercado efectivo
60.000 55.026
50.000
40.000

30.000

20.000

10.000 13.879

12 Meses. 1-6 Meses. 6 meses aunafio. 1a2meses 2 a5 afios mas 5 afios

Fuente: Elaboracién propia segun Datos CAMACOL.
3.3.2. Evolucion de la Demanda Efectiva.

La demanda efectiva por estrato tiene el siguiente comportamiento: segun los
datos de la Tabla No. 3.16, el techo de compradores en la ciudad de Cali se ha
establecido entre 700 y 1700 hogares para el estrato uno, el estrato dos entre
1.200 y 2.700, el estrato tres entre 2800 y 3800, el estrato cuatro, entre 800 y
1612, el estrato cinco entre 300 y 1600, y el estrato seis entre 300 y 2000
demandantes. En consiguiente un aparte de estos hogares especialmente de los
estratos bajos tendran en el Macroproyecto Santa fe una nueva opcién para
adquirir la vivienda.
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Tabla No. 3.16
Demanda Efectiva por estrato Socioeconémico

Estrato 2006 2012 2013
1 769 1755 805
2 1.367 2.695 1.209
3 3.075 2.874 3.846
4 1.281 884 1.612
5 1.025 331 1.612
6 1.025 389 2.014

| TotaL | 8541 8928  11.097 |

Fuente: Estimacion segun datos CAMACOL.

Para el afio 2013, el techo de compradores para vivienda tipo VIS, se ubica en
4.975, con soluciones entre 50 y 70 salarios minimos y entre 100 y 135 salarios,
los de mayor demanda., el techo de no VIS esta en 6.123. Ver Tabla No. 3.17.

Tabla No. 3.17
Demanda Efectiva segtin Rango
de Precios Aiio 2013

Menor 50 smimlv 383
50-70 1.148
70-100 765
100-135 2.679
VIS 4.975
79 MILL- 100 MILL 3.061
100-122 1.148
122-138
138-158 765
158-176 383
176-197 383
197-221
Mayor 593 Mill 383
NO VIS 6.123
TOTAL 11.097

Fuente: CAMACOL
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3.3.3. Lademanda insatisfecha.

La confrontacion entre oferta disponible y demanda efectiva permite identificar el
namero de demandantes efectivos que no logran satisfacer la necesidad
habitacional. Dependiendo de la magnitud de la oferta, este valor puede variar
significativamente afio por afio. Para vivienda tipo VIS, (objeto del Macro Santa
Fé), entre 4000 y 5000 hogares con capacidad de compra no alcanzan a acceder
a la vivienda por insuficiencia de la oferta. Si el Macroproyecto atiende el 30% de
la demanda insatisfecha, podria tener 1.500 hogares por afio como compradores y
beneficiarios del Proyecto. Para los estratos diferentes a VIS, la situacion es
diferente, logrdndose suplir para el afio 2012 las expectativas totales de los
demandantes efectivos, inclusive generando una sobre oferta de 338 unidades.

No obstante para el afio 2013, los datos de CAMACOL, registran una demanda
insatisfecha de 3548 unidades. Ver Tabla No. 3.18. De continuar esta tendencia
de la demanda insatisfecha para los tipos de vivienda No VIS, el Macroproyecto
Santafé serd una opcion para esta cohorte.

Tabla 3.18
Evoluciéon de la Demanda Insatisfecha en Cali

Ano VIS NO VIS
2006 5.029 1.149
2012 5.573 (338)

2013 4.169 3.548
Fuente: Elaborado segin datos CAMACOL.

3.4. Factores socioeconomicos que determinan el mercado regional de la
vivienda

Una de las condiciones y caracteristicas de la concentracion primera del mercado
y luego su expansion a la periferia esta dado por la imposibilidad de generar
ingresos suficientes que permitan sostener la habitabilidad en Cali. La opcién de
la periferia rural es llamativa por los bajos costos de sostener la casa, dados
menores impuestos y menores costos en otros insumos para el hogar.

El analisis de la demanda de vivienda no puede dejar pasar el principal problema
social de Cali y la subregién de influencia del macroproyecto; la desigualdad
social, explicada principalmente por los bajos ingresos monetarios de una alta
proporcion de los Hogares. Como lo estipula el Plan Estrategico de vivienda y
enunciado en item anteriores de este estudio.
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El fendbmeno de la desigualdad social, es atribuido por Stigliz J. (2012), a la falta
de educacion; plantea entre otros que “la educaciéon es una de las claves del
éxito”. “Hay una relacidon mas fuerte entre el nivel de estudios y los resultados
econdémicos, educativos Yy socio-emocionales de los hijos” (Stiglitz j.2012). Esto
significa que no solo los padres o jefes de hogar sin educacion plena seran el

referente para los hijos, sino también la probabilidad de incrementar las
desigualdades en las oportunidades para los hijos.

Este problema es latente y estructural para los hogares de Cali y su entorno
metropolitano, la proporcién de hogares de bajos ingresos es alto y con tendencia
a repertirse en generaciones futuras. La gran mayoria de Jefes cabeza de hogar
no tienen mas de 12 afios de escolaridad. En Cali, solo un 20% de los jefes de
hogar han realizado estudios con una temporalidad mayor a 12 afos. Estos jefes
de hogar y su familiar se localizan en las laderas de Cali, en las comunuas de mas
baja condicion socioeconomica del distrito de aguablanca en espacio aislados
entre si.

Esta tendencia marca un derrotero o limitante para el desarrollo de vivienda a gran
escala en la ciudad de Cali y disminuir el déficit de vivienda en la Ciudad. Ver
Tabla No. 3.19. La oferta dada la situacion de alto costo de los suelos y la baja
disponibilidad de tierra opta por buscar terrenos mas baratos en la periferia.

Tabla No. 3.19 Gréfica No. 3.12
CONDICION SOCIAL DE LOS HOGARES ] i
JEFES DE HOGAR SEGUN ESTUDIOS DE EDUCACION SUPERIOR. e o
Sl: Jefes con mas de 12 afios de escolaridad 17,7% '
Municipios NO S| TOTAL CONCENTRACION (NO)
Pradera 96,0% 4,0% 100,0% 1,5%
Vijes Cabecera 95,1% 4,9% 100,0% 0,4%
el Cerrito Cabecera 94,3% 5,7% 100,0% 1,8% 4 )
Florida 94,1% 5,9% 100,0% 1,8%
Candelaria 92,9% 7.1% 100,0% 2,4% LDhe s
Yumbo 91,6% 8,4% 100,0% 3,1% ESTUDIOS; 82,3%
Jamundi 86,6% 13,4% 100,0% 2,8% c—
Palmira 86,0% 14,0% 100,0% 8,7%
Cali 79,8% 20,2% 100,0% 59,8%
TOTAL 82,3% 17,7%

Fuente: Tomado de PGAR - CVC.

La periferia es mas barata para construir y para vivir, se puede lograr maximizar el
poco ingreso disponible el problema de la relocalizacion del mercado en la
periferia es mas economico. El analisis en el tiempo del principal motivo para no
haber adquirido la vivienda es econdmico, insuficiencia de ingresos. Por lo menos
en el afio 2006 y seis afos después sigue siendo el principal motivo. Ver Tabla
No. 3.20.
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Tabla No. 3.20
Motivos de la demanda efectiva para no haber adquirido una vivienda todavia

Motivo 2006 2012
No he encontrado un proyecto con el precio que deseo 26,40% 20%
No he encontrado un proyecto con disefio que me guste 3,80% 18%
Recien estoy Buscando 19,70% 13%
No me han aprobado el crédito. 4,20% 13%
Mis ingresos no alcanzan 15,30% 10%
No he encontrado un proyecto con la ubicacion que quiero 12,80% 8%
Por que no es el mejor momento 2,80% 3%
Dificulta en vender vivienda actual 2,50% 3%

Fuente: Elaborado con base datos CAMACOL.

El problema estructural de ingresos insuficientes ha colocado un techo a la oferta
de vivienda dado las condiciones de capacidad de pago de los demandantes. La
proyeccion del déficit historico y actual de vivienda relacionado con capacidad de
pago de la demanda muestra que en los estratos bajos hay un techo econémico
promedio afio que no deja incrementar la oferta por encima del niamero de
hogares que pueden responder econémicamente a las ventas.

Para el caso de la vivienda VIS, el nimero de hogares que anualmente pueden
acceder a los subsidios de vivienda y lograr la aprobacion de un crédito esta entre
los 4 mil y 5 mil hogares por afo. Y este es el umbral de oferta de vivienda anual
para este tipo de estratos. Ver Tabla No. 3.21. Esto significa que el macroproyecto
Santafé tendra en este umbral las posibilidades de mercado para cada afio de
evolucion no solo de la construccion sino también de las ventas.

Tabla No. 3.21
DISTRIBUCION DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA ACTUALES Y

FUTURAS SEGUN NIVEL DE INGRESO ANO 2005 -2015 PROMEDIO ANO
HOGARES CON

Rango Ingreso HOG?:RES V:ﬂi‘:&gs HIDSI.EI.EE:;O TOTAL CAPACIDAD

ADQUISITIVA

Hasta 1 SM 7.1% 4218 4.695 8.913 -
DE 1A 2SM 25,3% 15.031 16.729 31.760 1.557
DE 2 A3 SM 20,4% 12.120 13.489 25609 1758
DE 3 A4 SM 13,8% 8.198 9.125 17.323 1.189
SUBTOTAL VIS 66,6% 39.567 44.038 83.605 4.504
DE4A5SM 11,5% 6.832 7.604 14.436 1.416
DE5AB6 SM 3,9% 2.317 2.579 4.896 480
SUBTOTAL NO VIS 15,4% 9.149 10.183 19.332 1.896
DE 6 A8 SM 7,3% 4.337 4827 9164 899
DE 8 A 10 SM 3,4% 2.020 2.248 4.268 419
DE 10 A 12 SM 0,8% 475 529 1.004 98
DE 12 A 14 SM 1,6% 951 1.058 2.009 197
DE 14 A 18 SM 1,4% 832 926 1.757 172
DE 16 A 25 SM 2.5% 1.485 1.653 3.138 308
MAS DE 25 SM 1,0% 594 661 1.255 123
SUBTOTAL RESTO 18,0% 10.694 11.902 22.596 2.216
TOTAL 100% 59.409 66.123 125.632 8.616

Fuente: Elaboracion propia con base estudios de oferta y Demanda de vivienda- Camacol- Dane
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La region de influencia del macroproyecto, segun los datos del Plan Estratégico
de Vivienda de Cali, para el afio 2007 los hogares pobres en el &rea metropolitana
de Cali son de 25,8% y clasificados como indigentes se contabiliza un 14.7%.

La mayor proporcion de hogares pobres, se localizan en Cali en las comunas 13
(13%), comuna 14 (9,9%), comuna 6 (7%), comuna 15 (6,8%), comuna 10 (6,5%),
comuna 11 (5,9%), comuna 1 (5,6%), comuna 17 (5,6%), comuna 16 4,8 (%),
comuna 18 (4,6%) y la comuna 8 (4,5%). Son las zonas de Ladera y del Distrito
de Aguablanca especialmente comunas 13 y 14, saturadas espacialmente sin
disponibilidad de suelos, los principales beneficiarios del Macroproyecto Santafé.

La pobreza limita el desarrollo social de los hogares; por ello si esta aumenta, se
disminuyen las posibilidades de que los hogares puedan adquirir una vivienda
digna independientemente de la tenencia de esta, ya sea propia o en alquiler.
Estos factores exigen la implementacion de nuevos derroteros de politica de
vivienda, de planificacion y gestién en la financiacion para asumir el problema
habitacional de Cali y su entorno metropolitano.

3.5. Cambios en las caracteristicas de los hogares segun capacidad
econdémica. (Empleo, ingresos, posibilidades de subsidios,
percepciones sobre la compra de vivienda, etc.)

La actividad econdmica principal de los demandantes de vivienda esta regida por
el trabajo por cuenta propia. Hay dos diferencias en esta condicion de la actividad
laboral: Para los estratos bajos actividades de informalidad sin parametros legales
es el comun denominador. Para los estratos altos el trabajador por cuenta propia
esta por fuera de la informalidad.

La actividad econdémica no ha variado en el tiempo, en términos de ser la de
mayor proporcidén en al afio 2006 y ahora en el afio 2012. No obstante viene en
aumento: en el afio 2006 el 33.8 % de los jefes de hogar tenian como actividad
principal el trabajo por cuenta propia, para el afio 2012, esta se aumenta al 40,6%.
Se incrementa un 20 %. En segundo lugar la actividad de obrero y empleado, ha
venido disminuyendo en el periodo en un -7%. Una cohorte de demandantes del
macroproyecto Santafé, que puede convertirse en opcion de compra de vivienda
para resolver la necesidad habitacional o de inversién en viviendas tipo NO Vis, es
el grupo de los jubilados, los cuales se incrementan entre 2006 y 2012 un 19.3%.
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Tabla No. 3.22.
Actividad principal del Jefe del Hogar
ANO 2006
Actividad Principal Jefe del Hogar 1 2 3 4 5 6|total
Trabajador Cuenta Propia 34,8| 35,1| 30,3 33,3 40| 43,1 33,8
Obrero/ Empleado 42,6| 34,7| 38,5/ 33,3| 27,3| 25,5 36
Jubilado 5,7 8,4| 16,2| 20,6| 24,2 7,8 13,5
Otros 17 22( 15| 12,8 85| 23,6 16,7
Total 100,1| 100,2| 100 100[ 100] 100 100
Ao 2013
Actividad Principal Jefe del Hogar 1 2 3 4 5 6|total
Trabajador Cuenta Propia 38,9| 39,6 44,3 40| 31,6| 54,1 40,6
Obrero/ Empleado 45,5 35 28,7| 25,3 37,3] 36,5 33,6
Jubilado 9 17,8] 20,2 30 25,4 41 19,3
Otros 66 76| 68 47/ 57 53 6,5
Total 100 100| 100 100{ 100( 100 100
VARIACION MARGINAL DE LA PARTICIPACION
Actividad Principal Jefe del Hogar 1 2 3 4 5 6|total
Trabajador Cuenta Propia 12%| 13%| 46%| 20%|-21%| 26% 20%
Obrero/ Empleado 7% 1%(-25%| -24%| 37%| 43% -7%
Jubilado 58%| 112%| 25%| 46%| 5%|-47% 43%
Otros -61%| -65%|-55%| -63%|-33%|-78%| -61%

Fuente: CAMACOL.

Las posibilidades de financiacion via subsidios, muestra que los estratos uno y
tres aumentan el nimero de jefes de hogar afiliados a una caja de compensacion
Familiar. El estrato cuatro disminuye su participacién y de acuerdo a la nueva
legislacién laboral, se aumentan las posibilidades de jefes de hogar con beneficios
de las cajas de compensacion familiar para los estratos cinco y seis.

Tabla No. 3.23
Demandantes efectivos: Afiliacion a Caja de Compensacién Familiar.
Estrato Aho 2006 |Ano 2013
1 25% 50%
2 66,70% 33.3%
3 20% 63,60%
4 83,30% 50%
5 50%
6 40%
Total 34,6% 51,70%

Fuente: CAMACOL.

Otra fuente de ingresos para los demandantes de vivienda son las remesas
provenientes del exterior. La comparacion de este indicador entre 2006 y 2013,
muestra su disminucion, a excepcion del estrato 3. Cerca del 8 % de los hogares
de este estrato reciben ingresos del Exterior. El estrato que mas recibe ingresos
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del exterior es el cuatro, que para el afio 2013, el 8.4% de hogares tenian esta
condicion. Ver Grafica No. 3.13.

Grafica No. 3.13
Evolucién ingresos provenientes del exterior. 2006 - 2013
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Fuente: Elaborado con datos CAMACOL

Las expectativas de los hogares de Cali relacionadas con el cambio de vivienda
muestran que en términos generales aumenta el deseo de cambiar de vivienda.
Para el afio 2006, cerca del 23.20% de los hogares de Cali tenian interés. Para el
afo 2013, este interés se aumenta al 26%. Los estratos de interés en cambiar de
vivienda son el 2, 3, y 4 cuatro, quienes aumentan la expectativa en el afio 2013,
con respecto al afio 2006. Ver Tabla No. 3.24.

Tabla No. 3.24
Interés de los hogares de Cali en Cambiar de vivienda.

Estrato 2006 2013(Var %

1 32,20%( 30,30% -6%

2 25,50%| 28,90% 13%

3 21,80%( 29,30% 34%

4 18,80%| 23,20% 23%

5 17%| 16,20% -5%

6 11,80% 9,50% -19%
Promedio 23,20% 26% 12%

Fuente: Elaborado con base datos CAMACOL

CC ]."\'h']'l‘:l.;’-:'['l'.’]l{.—‘. ' 0 )
BOLIVAR ﬁ’ 5 OSCAR VASQUEZ

Nuestro compromiso es

hacer ¢

fudad

d



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

3.5.1. La Oferta de vivienda.

La respuesta de la demanda a la oferta, analizada desde las ventas anuales de las
unidades habitacionales, deja observar una tendencia estable y creciente en los
altimos cinco (5) afos. De 4.910 unidades vendidas en al afio 2008, se pasa a
6595 para el afio 2012, una variacion marginal del 34,3 %. No obstante en afio
2010 se llegaron a vender cerca de 8537 unidades. Ver Tabla No. 3.25.

Tabla No. 3.25

ptal A 0 D0& [

Estrato Ventas Anuales
2008 2009 2010 2011 2012
Estrato 2 634 782 1.899 327 305
Estrato 3 798 1.649 1.678 1.340 1.145
Estrato 4 1.244 2.006 2.852 3.714 2.740
Estrato 5 1.498 1.796 1.470 1.925 1.566
Estrato 6 736 514 638 768 839
Total 4,910 6.747 8.537 8.074 6.595

Fuente: Camacol

Por estrato socioeconOmico, el estrato cuatro es el que ha tenido un
comportamiento importante en términos de participacion en las ventas, llegando al
afo 2.012 a concentrar el 41, 5% del total vendido en Cali.

Grafica No. 3.14
Participacién Porcentual de las ventas segln estrato socioeconémico 2008 - 2012
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Fuente: Elaboracion propia con base datos CAMACOL.
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El promedio de las ventas anuales en los dltimos cinco afios muestra que el
estrato dos vende entre 305 y 1.889 unidades. El estrato tres vende entre 798 y
1678 al afo, el estrato cuatro entre 1244 y 3714 unidades, el estrato cinco entre
1400 y 1900 viviendas, y el estrato seis entre 500 y 800 casas. Estas estadisticas
permitirdn proyectar las unidades a construir y vender en macro proyecto santa Fe
de la ciudad de Cali.

En términos de categorias de vivienda segun condicidbn socioecondémica, los
estudios de Camacol, dejan ver que las viviendas tipo NO VIS participan en el
mercado con el 63 %, las viviendas tipo VIS, concentran cerca del 30 % de las
ventas y las Viviendas de interés prioritario el 7%. Ver gréfico 15.

Gréfica No. 3.15

PROMEDIO DE VENTAS EN LA CIUDAD DE CALI SEGUN TIPOLOGIA DE
VIVIENDA EN EL PERIODO 2008-2012

Fuente: Elaboracion propia con base a datos CAMACOL.

3.6. EL Macroproyecto Santa Fé y su insercion el mercado regional de
Vivienda.

El macroproyecto sera impactado por el comportamiento del mercado regional de
vivienda y este a su vez impactara otros proyectos habitacionales de su entorno.

Se listan y analizan datos de aquellos municipios donde existen estadisticas, para
inferir comportamiento regional. En la gran mayoria de los municipios de influencia
al macroproyecto no existe un mercado de vivienda, este mercado en asumido por
la ciudad de Cali y los municipios de la periferia que los puede atender.

Las dindmicas y factores que han saturado los suelos en la ciudad de Cali y que
ademas exigen la incorporacion de suelos rurales para solucionar el déficit de
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vivienda, deja observar en el analisis del mercado regional oportunidades para los
proyectos localizados en la periferia rural- suburbano, como el Macro proyecto
Santa Fe; localizado en el Hormiguero. Las tendencias de las ventas en el entorno
metropolitano de Cali son crecientes en los dltimos afos, ver Tabla No. 3.26; es
decir cada vez mas hogares compran viviendas en la periferia de la ciudad; de
1.857 unidades vendidas en el afio 2008, se pasa a 5003 para el afio 2012, este
cambio representa una variacion marginal del 169,4 %.

Entre estos mercados regionales, el mayor impacto que pueda generar el
macroproyecto Santa fe seria en la demanda que se localiza sobre el corredor
Cali- Jamundi y en la misma jurisdiccion de la cabecera municipal.

El Macroproyecto por presentar mayores opciones de vivienda mas econémicas
gue las que se pueden ofrecer en el corredor y en la misma cabecera municipal de
Jamundi, podria re-direccionar la demanda de estos proyectos hacia el
Macroproyecto. Es decir parte de las ventas de Jamundi que en el afio 2012 llegan
a 1320 unidades podria ser asumida por el Macroproyecto, Igual impacto podria
tener el mercado de Puerto Tejada por enfrentarse a una opcién mas cercana a
Cali y de menor incidencia de la violencia urbana.

Tabla No. 3.26
Comportamiento de las ventas de Vivienda en el entorno metropolitano de Cali: Zona de
Influencia del Macroproyecto Santa Fé

Unidades vendidas por municipio
Total anual (2008 - 2012)
Municipio Ventas Anuales
2008 2009 2010 2011 2012

Candelaria 235 933 1.854 1.648 1.318
Jamundi 445 825 760 784 1.320
Palmira 885 760 1.475 1.214 1.989
Puerto Tejada 230 139
Yumbo 292 129 122 104 237

Total 1.857 2.647 4.211 3.980 5.003
Variacién Marginal 2008-2012: 169,4 %

Fuente: CAMACOL.

El crecimiento de las ventas en el entorno metropolitano de Cali, obedece entre
otros factores al agotamiento de las tierras en la ciudad de Cali para construir
viviendas, y los altos precios de la tierra principalmente para los estratos medios
bajos y bajos.
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El Mercado de vivienda para los sectores mas bajos de la poblacion es casi
inexistente, como se analizé anteriormente solo un 7% es destinado a la vivienda
de interés prioritario. EI Macro-proyecto de Interés Social Nacional Santafé es una
oportunidad para lograr complementar los objetivos de la politica nacional de
vivienda orientados a los hogares mas necesitados.

De otro lado los altos costos de la tierra dentro del perimetro urbano de Cali alejan
las posibilidades de los compradores de este tipo de viviendas. El Macro-proyecto
Santafé, se convierte en una oportunidad para suplir la demanda de vivienda de la
ciudad y su entorno metropolitano.

3.7. La disponibilidad de suelo para la construccion de vivienda social.

Como se ha reiterado antes la ciudad adolece de suelo urbanizable, hay baja
disponibilidad de las areas de los terrenos requeridas para proyectos VIS y VIP a
gran escala a mediano y corto Plazo en la zona urbana. (PEV Cali, 2010). Se
requiere implementar nuevas medidas estructurantes que van desde la renovacion
urbana hasta el desarrollo de las periferias rurales. Entre estas dos opciones la
renovacion urbana por sus altos costos de renovacién entre los que se incluye el
valor del suelo, aleja las posibilidades de la Vivienda social.

Varios son los factores que explican la baja insercién de soluciones habitacionales
para los sectores mas pobres de las ciudades colombianas. Entre éstos aparece
la baja o nula disponibilidad de suelo y de otro lado, muy relacionado con la
explicacion de la disponibilidad, los altos valores de la tierra. La consecuencia se
observa a que cada vez mas proyectos de vivienda social, como el Macroproyecto
Santafé, son localizados en la periferia rural de la ciudad de Cali.

En primer lugar la escasa disponibilidad de suelo no es un problema solo de la
ciudad de Cali. En el entorno inmediato al macroproyecto Santa Fe esta
problemética es muy bien descrita en estudios y planes de ordenamiento
Territorial de los dos municipios que conforma esta area territorial de influencia:
Para Cali se ha proyectado para el afio 2023 un déficit de suelo para viviendas
sociales de 3.625 hectareas y para Puerto Tejada en 101.2 hectareas.
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Tabla No. 3.27
Disponibilidad de Suelo para vivienda en Cali y la zona de influencia inmediata del
Macroproyecto - Proyeccion de necesidades de area
CABECERA @ SUELO EXPANSION URBANA POT - Has DEFICIT SUELO VIS - Has PROYECCION

Cali 1.652 3.625 ARo 2003
Pto. Tejada 72.4 101.2 Afio 2016
Jamundi 834.62 - Afo 2016

Fuente: Datos Cali: “Territorio: Mercados de suelo y vivienda”. Con base encuestas
municipios y proyeccion DNP. Afio 2010. Datos Puerto Tejada y Jamundi: PBOT

La tendencia del déficit de suelo para la Ciudad de Cali y su entorno inmediato es
creciente en relacion con estudios anteriores al afio 2014. Los datos de la Tabla
No. 3.28 dejan observar que segun estudios mas recientes de Economia Urbana®,
las proyecciones entre los afios 2014 y 2023 muestran requerimientos de suelo del
orden de las 4.423 hectareas. De éstos el 21 % corresponde a suelo para construir
viviendas sociales.

Tabla 3.28

£ Requerimientos de tierra en los préximos 10 afios en 4
ciudades

economiaurbana
Solucionas poblicas y privadas

Total unidades 2014 - 2023

Ciudad Densidad Promedio
Bajo Medio Alto
. 4,542 Ha
Bogota + AU 195.9 3,130 Ha 3,935 Ha 6,561Ha |
(1,795)*
2,038 Ha
Medellin + AM 168.3 1,738 Ha 1,821 Ha 2,555Ha |
(449)*
1,474 Ha
Cali + Al 159.6 913 Ha 1,298 Ha 2,212Ha |
(667)*
1,020 Ha
Barranquilla + AU 139.2 489 Ha 837 Ha 1,733Ha |
(642)*
9,074 Ha
Total 165.7 6,271 Ha 7,891 Ha 13,061 Ha
(3,546)

Fuente: Coordenada Urbana. Célculos Economia Urbana

Los requerimientos de suelo, sélo por concepto de vivienda representan cerca del
12% del area urbana de las 4 ciudades.

La ciudad de Cali cada vez mas colapsa los espacios libres dentro de su perimetro
urbano, la poca tierra disponible es inasequible para producir unidades
habitacionales para los hogares mas pobres de la region metropolitana. Las
Viviendas VIS y VIP, tienden a localizarse en la periferia rural de la ciudad en
busqueda de tierras a precios mas bajos.

* Tomado de “Escasez de suelo e incidencia en la actividad edificadora de vivienda. CAMACOL- IFC. Economia
Urbana. Octubre 28 de 2014.
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Con el fin de determinar la posibilidad de localizar otros suelos alternativos al lote
destinado para el Macro-proyecto Santa Fe, ubicado en la zona del Hormiguero,
se analizan los valores del suelo, en la ciudad de Cali, segun el “Estudio del valor
del suelo urbano en Cali 2010” elaborado por la Lonja de Propiedad Raiz i y la
Camara de Comercio de Cali. El andlisis se centra especificamente en mirar la
viabilidad de construir viviendas de Interés Prioritario para los habitantes mas
pobres de la ciudad y la region. En este sentido se utilizan aquellos datos del
mencionado estudio que muestren los posibles valores del suelo en su umbral
mas bajo.

La Tabla No. 3.29 deja observar estos valores para las piezas urbanas en que se
ha subdividido la ciudad de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial Vigente.
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Tabla No. 3.29
VALOR DEL SUELO URBANO EN CALI. ANO 2010
ZONAS DE MAS BAJO VALOR COMERCIAL.

Pieza Urbana Regional

Valores Subdareas /Mt? (Miles $)

Fepicol Zona industrial

$140.000- $ 200.000

La Base. $150.000- 200.000
Aguacatal- zona Ladera $100.000 - $ 120.000
Lalsla $140.000- $170.000

Belalcazar- Zona Interna

$ 150.000- $180.000

San Pascual- Zona interna

$120.000- $180.000

Jorge Isaacs- Industrial

$95.000- $105.000

Primitivo Crespo- Benjamini Herrera

$160.000-$220.000

Urb. Calimio

$150.000-$200.000

San Marino

$150.000- $180.000

Alfonso Lopez

$ 150.000- $200.000

Urb. Aguacatal

$170.000-$220.000

Aguacatal

$50.000- $ 160.000

Lalsla

$120.000- $ 150.000

Pieza Ciudad Norte

Valores Subdreas /Mt (Miles $)

Brisas de Los Alamos

$100.000- $120.000

Sector Puente del Comercio

$180.000-$ 220.000

Sector Puente del Comercio

$150.000-$180.000

Los Guaduales

$150.000-$200.000

Alto Megas: Ladera

$50.000-$90.000

Pieza Ciudad Sur

Valores Subareas /Mt? (Miles $)

Urbanizacion Rio Lili

$150.000-$180.000

Pieza Ciudad Oriental

Valores Subdreas /Mt (Miles $)

Potrero Grande

$100.000-$120.000

Pizamos

$100.000- $120.000

Valle Grande

$180.000-$220.000

Alirio Mora Beltran

$ 110.000-$120.000

Bajos de Ciudad Cordoba.

$70.000- $210.000

Siete de Agosto

$150.000- $180.000

Julio Rincon $ 150.000-$200.000
Prados de Oriente. $ 180.000-$ 200.000
El Prado $ 130.000-$150.000
Aguablanca $ 130.000-$150.000

Julio Rincdn - Interna

$150.000-$190.000

Lleras - Cintalarga

$150.000-$180.000

San Benito

$ 180.000-$220.000

Villa Mercedes Villa Luz

$ 120.000-$150.000

Calimio- Desepaz

$ 120.000-$150.000

Pizamos | $120.000-$150.000
Pieza Ciudad Sur- Occidental Valores Subareas /Mt? (Miles $)
La Cascada $180.000-$220.000

Sector Los Chorros- Ladera

$80.000-$160.000

Lourdes- interior barrios.

$150.000-$200.000

Alto de los Chorros

$ 100.000-$150.000

Belisario Caicedo

$190.000-$220.000

Urb. Venezuela

$160.000-$180.000

Santa Helena- Lado Canal

$200.000-$220.000

Altos de Napoles- La Buitrera

$60.000-$100.000

Sector Alto napoles- limite perimetro urba

$80.000-$160.000

Sector Alto Jordan-Ladera

$100.000-$120.000
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En la pieza urbana regional, aquella que localiza las zonas céntricas de la ciudad y
sus areas de influencia, identifica los menores valores en la periferia de la Ladera
y zona de ronda del rio Aguacatal, En estas zonas se ha desarrollado “proyectos
habitacionales de interés social en altura”. No obstante que los valores del suelo
no son tan elevados la zona no alberga lotes de gran extensién y topografia
adecuada para proyectar el niamero de viviendas requeridas en un Macro
proyecto.

Los valores mas bajos en promedio en esta zona oscilan entre $131.000 y
$177.000.

La pieza Ciudad Norte, caracterizada por localizar el centro expandido de Cali y
barrios de estratos altos, muestra una menor proporcién de areas con valores
bajos del suelo. Estos menores valores se localizan en la zona de Ladera,
originalmente asentamientos campesinos que fueron cambiando su vocacion
hacia asentamientos informales, el precio del suelo esta entre $50.000 y $90.000
el metro cuadrado. La topografia del terreno y las altas pendientes no hacen
posible los desarrollos en altura y en la magnitud propuesta por el Macro proyecto
Santa Fe. Los valores promedios en este rango de valores oscila entre $126.000
y 162.000. el metro cuadrado. Ver Figura No. 3.5.

La Pieza Ciudad Sur, “se concibe como residencial y articuladora con la
conurbacién del Corredor Cali-Jamundi” ésta localiza un barrio al sur de la ciudad
al borde del rio Lili con los méas bajos valores del suelo. Su nivel de saturacién no
permite la ubicaciéon de areas libres. El valor promedio por metro cuadrado en los
rangos bajos esta entre $150.000 y $180.000.

La Pieza Ciudad Oriental localiza la mayor proporcion de habitantes de
condiciones socioeconémicas bajas. Segun el estudio de la Lonja de Propiedad
Raiz de Cali, en esta zona se propone concentrar actuaciones publicas para el
control de la expansion de barrios subnormales. Los valores méas bajos se
localizan en predios de bajos de Ciudad Cérdoba, donde aun se localizan algunos
predios sin urbanizar. El valor promedio en esta pieza oscila entre $133.000 y
$169.000.

La Pieza Ciudad Sur Occidental “contiene una gran proporcion de tejidos
residenciales muy consolidados, que requieren ser complementados con
localizacion de servicios institucionales y centros de actividad terciaria. En esta
pieza también se propone concentrar actuaciones publicas en el control de la
expansion de barrios subnormales” El menor valor de la tierra se encuentra en el
rango entre $60.000 y $100.000 y corresponde a asentamientos subnormales de
ladera. En esta zona no existen lotes de gran extension para albergar el numero
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de unidades propuestas en el Macro-proyecto Santa Fe. Los valores promedios en
el rango mas bajo del suelo en la Pieza Ciudad sur Occidental, oscilan entre
$130.000 y $173.000 el metro cuadrado. Figura 5.

Figura No. 3.5
Piezas Urbanas de la Ciudad de Cali

Rango promedio del mas bajo valor del suelo identificado. Afio 2010.
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Fuente: Mapa tomado de “Estudio del Valor del Suelo Urbano en Cali. 2010”. Lonja de
Propiedad Raiz de Cali y Camara de Comercio de Cali. Valores promedio estimados segln
datos de la Tabla No. 3.23
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Para desarrollar proyectos de alto impacto para la poblacion mas pobre de la
ciudad y la region, se requiere acceder a suelos cuyos valore no sobrepases los
$50.000 por metro cuadrado bruto. En las piezas anteriormente analizadas, las
posibilidades en algunas involucran procesos de renovacion urbana que implican
altos subsidios, altos costos en readecuacion de infraestructuras lo que hace alejar
las posibilidades de construccion de vivienda de interés prioritaria e inclusive para
rangos bajos de la VIS.

El escaso suelo unido al alto costo de la tierra en Cali, viabilizan intervenciones
urbanisticas en las periferias rurales de la ciudad, no hay otra opcion dentro del
plan de Ordenamiento Territorial actual que permita construir vivienda social en
suelos asequibles en costos vy libres dentro del perimetro urbano. Segun debates
realizados en la ciudad entorno al problema de la vivienda social, se ha planteado
que “Cali no tiene tierras propias sino para hacer 2824 soluciones, por eso la
oferta que tenemos nosotros de vivienda es mediante la habilitacion de suelos
bajo la figura del macroproyecto de 2 generacion, suelos rurales y lo vamos a
hacer mediante finanza publico privada” Secretaria de vivienda de Cali.
http://caliescribe.com/estudios-urbano-regionales/2012/04/28/2634-gran-debate-suelo-y-
vivienda-cali#sthash.vbnEaGTH.dpuf

3.8. Los Impactos Territoriales del Macroproyecto

3.8.1. Balance del sistema de Equipamientos sociales y el espacio pubico
de Cali y la Region de Influencia Inmediata

El Macro proyecto Santa fe se inserta dentro del territorio de mayor dinamica
urbano regional del occidente Colombiano. La ciudad de Cali y su entorno
metropolitano dinamizan una serie de interacciones e interdependencias que
influyen en las decisiones de localizacion de su poblacion segin la mejor
posibilidad de bienestar que puedan obtener. Entre estas decisiones subyace la
posibilidad de acceder a los equipamientos sociales basicos para la familia y entre
estos aquellos que satisfacen las necesidades para la poblacion de infantes y
jovenes.

La cercania a los equipamientos sociales también influye en mayor magnitud en
las dinAmicas de movilidad de la poblacion de los sectores mas pobres de la
sociedad que la de los estratos altos. Por tanto un andlisis de déficit de
equipamientos no se puede sesgar al aspecto cuantitativo de los promedios de
ciudad o region en relacion con la poblacion necesitada, pues la ciudad y la region
pueden tener una buena base de equipamientos sociales, pero no con su mejor
distribucion espacial. Para ilustrar lo anterior, la ciudad de Cali cuenta con siete
equipamientos de educacion superior con cobertura regional y se encuentran
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concentrados en el Sur de la ciudad, en la comuna 22 y sector de Pance, dejando
el resto de la ciudad en un déficit por distancia y acceso oportuno dadas las
condiciones deficitarias de tiempo y frecuencia del transporte masivo.

La infraestructura de educacién bésica y primaria publico muestra dos patrones
de desigualdad: el primero tiene que ver con la relacion establecimientos y area, y
el segundo, el déficit de localizacion de este tipo de equipamientos para la zona
sur de Cali. Respeto al primer patron, los datos disponibles en el POT de la
ciudad muestran que “el crecimiento poblacional de la ciudad no tiene su
reciprocidad en la oferta de area complementaria del equipamiento educativo, lo
que ha generado un déficit cronico en el sector oficial en todos los niveles
educativos, agravandose en los sectores mas deprimidos donde la oferta oficial
deberia ser la fundamental, dandose la situacion inversa en el distrito de
Aguablanca”.

Para esta zona de la ciudad la ciudad ha venido solucionando el déficit en
infraestructura con la construcciéon del complejo educativo Nuevo Latir en el
Distrito de Aguablanca, pero el resto de la ciudad adolece de una cobertura en
area de establecimientos educativos. Los andlisis del POT muestran esta
problematica del déficit en area, vigente aun en la actualidad por la baja inversion
en infraestructura educativa publica por fuera del distrito de Agua blanca.

Grafica No. 3.16
Hectéreas por establecimientos en las comunas
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Fuente: Grafico tomado documento diagndéstico (DTS) POT de Cali.
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En relacion con el segundo patron del déficit de infraestructura educativa, la zona
e influencia local del Macroprouyecto Santa Fe, adolece de la infraestructura
educativa necesaria para suplir la expansion de vivienda en la ciudad de Cali.

En la ciudad existe un déficit espacial por la débil equidistribucion de
equipamientos educativos ver Figura No. 3.6; en el sur estan las areas de
expansion para vivienda, o sea el crecimiento futuro de Cali, y la dinamica de
localizacion espacial no solo educativa, sino también en salud, recreativa y
cultural no avanza al mismo ritmo que la construccion de vivienda. Los planes
parciales aprobados y por aprobar solo dejan las zona de equipamiento publico sin
construir, pero no hay garantia que el municipio construya en todas ellas las
infraestructuras que se requieren.

Figura No. 3.6
Distribucion Espacial de los Equipamientos Educativos Publicos en la ciudad de Caliy su
relacién con la localizacién del Macroproyecto Santa Fé

PUERTO TEJADA

Fuente: Edicién propia con base plano POT Cali.
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Fuera del déficit por localizacion y requerimientos de area complementaria para la
recreacion y el deporte de los establecimientos educativos en la ciudad de Cali, el
Plan estratégico de vivienda (PEV) sefala el déficit en infraestructura localitva
educativa medido en nimero de hogares con déficit.

El PEV especifica que en la ciudad de Cali, el 85,2% de los hogares se
encuentran en déficit con respecto a los equipamientos educativos (PEV Cali-
2010). La cuantificacion de este indicador para los estratos bajos, segun El Plan
Estratégico de Vivienda afio 2010, muestra que 92.793 hogares presentan
carencia en infraestructura educativa.

Tabla No. 3.30
Déficit de equipamiento Educativos en los Sectores Pobres de la Ciudad de Cali.
Comuna | No. Hogares con déficit
1 14.359
7 21.490
9 13.159
16 26.489
20 17.296
Total 92.793

Fuente: Elaboracion propia con base en datos tomados del Plan Estratégico de Vivienda
Para Santiago de Cali. CAMACOL - Alcaldia Municipal. 2010.

En equipamientos recreativos, segun datos de la Alcaldia municipal consignados
en el estudio del plan estratégico de Vivienda, en la ciudad se registran 332.869
hogares en condicion de déficit, que representan el 61.1 % del total. Ver Tabla No.
3.31.

Tabla No. 3.31
Déficit de Equipamientos Recreativos en Cali

COMUNA

HABITANTES EN
DEFICIT

% DEL TOTAL DE
HABITANTES

No HOGARES
EN DEFICIT

% DEL TOTAL DE
HOGARES

Total Déficit

1.297.725

63,6%

332.869

61,1%

65.333

3,2%

14.359

2,6%

44.088

2,2%

12.781

2,3%

166.906

8,2%

40.958

7,5%

96.991

4,8%

28.217

5,2%

47.830

2,3%

13.159

2,4%

67.638

3,3%

18.705

3,4%

169.659

8,3%

42.672

7,8%

151.544

7,4%

36.843

6,8%

126.496

6,2%

30.048

5,5%

94.383

4,6%

26.489

4,9%

100.276

4,9%

26.524

4,9%

65.440

3,2%

17.296

3.2%

92.170

4,5%

22.390

0,4%

8.971

0,4%

2.428

0,4%

Fuente: Tomado de Plan Estratégico de Vivienda Para Santiago de Cali. CAMACOL - Alcaldia

Municipal. 2010.
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3.8.2. Balance de los equipamientos sociales en la region de influencia
inmediata.

La region de influencia inmediata del macro proyecto Santa Fe es la conformada
por los municipios de Puerto Tejada y Jamundi. De éstos el mayor impacto del
macro proyecto en términos de la oferta de equipamiento sociales es con la
cabecera municipal de Puerto Tejada, distante ocho minutos de lugar de
localizacion del macro proyecto. La situacion de esta zona de influencia muestra
una problemética similar a la ciudad de Cali pero de mayor magnitud por los
déficits no solo de infraestructura, sino también en calidad y tranquilidad, dado el
alto impacto que tienen las pandillas y los grupos al margen de la ley en la
cabecera municipal de Puerto Tejada.

En términos de infraestructura educativa, los mayores déficits se presentan en las
areas recreativas para todos los niveles educativos. Con los datos tomados del
Plan de ordenamiento territorial se construy6 la siguiente tabla. Esta deja observar
que el déficit de aulas escolares es de 179 para el afio 2015 vy los requerimientos
de area recreativa para los establecimientos educativos es de 25.826 metros
cuadrados.

Tabla No. 3.32
DEFICIT DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO CABECERA DE
PUERTO TEJADA. PROYECCION AL ANO 2015

, Aulas Mt? Area recreativa
Categoria . ]
Requeridas Requerido
Preescolar 126 3.754
Basica Primaria 5 11.288
Basica Secundaria 48 10.784
Total 179 25.826

Fuente: Tomado PBOT Municipio de Puerto Tejada.

Similar a la ciudad de Cali, este déficit es vigente, dado el escaso impacto que ha
tenido las politicas de ordenamiento territorial en la solucién del déficit de
infraestructura educativa.

En términos de infraestructura para la construccion de equipamientos en Salud, el
déficit se da en el numero de camas necesarias y personal médico. Estas
falencias impactan en la calidad del servicio y por consiguiente los habitantes
buscan otras opciones, hasta donde su régimen lo permita, en la regién
circundante, especialmente en la ciudad de Cali.
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El déficit de Equipamiento recreativo urbano, que hace parte del espacio publico
efectivo, en la cabecera municipal de Puerto Tejada segun las proyecciones del
déficit en este tipo de infraestructura llegan al afio 2010 a los 245.188 metros
cuadrados.

Tabla No. 3.33
Municipio de Puerto Tejada. Necesidades de Espacio Pablico: Infraestructura en recreacion
urbana
VARIABLES PROYECCION
2006 2007 2008 2009 2010
Poblacién proyectada 44,641 47.116 49,703 52.402 55.179
Area Recreativa / Habitante 3.16 4.5 4,5 5.5 7.0
Area Recreativa Total 141.065%| 212.022| 223.663| 288.211| 386.253
Area a Construir - 70957 | 11.641 64.548 98.042

*incluir la que esta dispuesta en la actualidad: Estadio Municipal: 18.315 M2 — Parques Urbanos y
zonas verdes: 24.676 M2 — Parque Central: 6.694 M2 — Coliseo Cubierto: 1.730 M2 —  Canchas Miltiples:
6.650

Fuente: Tomado PBOT Municipio de Puerto Tejada.

3.8.3. Lo que propone el Macroproyecto Santafé en la solucién del déficit de
equipamientos sociales y de espacio publico de Cali y la region de
Influencia inmediata.

El Macro proyecto Santafé como todos los macro proyectos urbanos va a incluir
hogares de la ciudad de Cali, y la region circundante con déficit de vivienda:
entendido el déficit de vivienda como la casa y su entorno donde se incluyen los
eguipamientos sociales. Los hogares que habitan las viviendas sociales como los
tipo de interés prioritaria viven actualmente en zonas de ladera, en el Distrito de
Aguablanca y la zona circundante como Puerto Tejada, donde se tienen los mas
bajos indices de espacio publico y de equipamientos sociales, tal como se observa
en el balance de equipamiento local y regional hecho anteriormente.

En esta medida los aportes de suelo para los equipamientos sociales son para
dieciocho mil (18.000) hogares que viven actualmente la carencia del espacio
publico efectivo y de equipamientos en sus zonas tendran suelo disponible en la
nueva zona de residencia.

Las areas de suelo que se plantean para equipamientos sociales, son espacios
gue deben brindar toda la posibilidad de servicios en condiciones de oportunidad y
accesibilidad a los nuevos hogares que habitan la zona. Es cambiar el modelo
insuficiente y precario de la situacion actual de los equipamientos por un modelo
amplio de servicios que llene las expectativas en suficiencia para los habitantes.
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El Macroproyecto tiene previsto destinar alrededor de 9.16 hectareas de suelo
para que la administracion municipal construya equipamientos comunitarios para
suplir las necesidades de los habitantes de Cali y la subregiébn en cuanto a
educacion, salud, desarrollo comunitario, cultura, seguridad y recreacion.

Con base en indicadores de proyectos similares se ha contabilizado las areas que
atenderian a estos nuevos hogares para cada uno de los usos especificados:

Tabla No. 3.34
Propuesta de Equipamientos del Macroproyecto Santa Fe

Equipamiento Mts”
Educacion 50.000
Salud 10.000
Desarrollo Comunitario y Seguridad 6.628,01
Recreacién y Deporte 25.000
total 91.628,01

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos absolutos del planeamiento urbanistico
Macroproyecto Santa Fé.

Con respecto al déficit de infraestructura educativa con el Macroproyecto Santafé,
cerca de 18.000 hogares, provenientes de Cali y zona de influencia inmediata
accederan en condiciones de equidad y oportunidad a nuevos equipamientos de
esta indole, reduciendo el déficit para los sectores mas pobres en un 11%.

En educacién los habitantes de la ciudad podran contar con 50.000 mts?
adicionales de suelo para construir equipamientos educativos. 10.000 mts® para
equipamientos de salud, 6.628,01 mts® para infraestructura en desarrollo
comunitario y seguridad, y 25.000 mts? para recreacion y deporte.

La importancia y necesidad del macroproyecto puede observarse en la
contribucion para solucionar y mejorar las condiciones de vida de los habitantes
residentes en cuanto a recreacion y deporte de la siguiente forma:

Con el macroproyecto Santafé se solucionaria el problema de equipamientos
recreativos a 18.000 hogares de la ciudad y su area de influencia, que representan
el 3% del total en esa situacion critica.

3.8.3.1. Instituciones de tipo Educativo
Las necesidades de infraestructura social en equipamientos para los municipios de

Puerto Tejada y Jamundi pueden ser solucionados con el Macroproyecto cediendo
suelo para la construccion de aulas para basica primaria y secundaria.
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La cesion de suelo para construir complejos educativos de caracter tecnologico y
técnico, que ademas de suplir el déficit en los municipios referidos, sera un
espacio para mejorar la competitividad de la poblacion laboral de Puerto Tejada y
Jamundi (ambos con sus municipios aledafios) y poder acceder a cargos de
calificacion media y superior en las industrias localizadas en su entorno.

De igual forma el diagndstico visto anteriormente permite proyectar suelos para
construir infraestructura recreativa, cultural y de salud a los pobladores del
entorno rural inmediato.

Tabla No. 3.35
Proyeccion del tipo de Equipamiento Educativo a implementar
Categoria Hab No est porinst. | No Instituciones
Primerainfancia 2.383 2500 1
infantes 2.643 2500 1
bas secundaria 8.024 2500 3
Técnicay superior 6.525 4000 2

Fuente: Elaboracion propia con base indicadores de estructura demografica para Cali.
3.8.3.2. Tipo de Instituciones de Salud

Por el volumen de habitantes que albergaria el Macroproyecto, cerca de 57.600
personas se requiere la dotacion de infraestructura de salud publica a nivel de
centros hospitalarios de nivel local o nivel uno. Para la poblacién residente del
Macroproyecto, la localizacion de los centros hospitalarios mas cercanos serian la
Clinica Valle del Lili, ubicada en la salida de la ciudad de Cali - zona Sur comuna
17 barrio Valle del Lili. Esta institucion es privada y no tendria la capacidad de
atender a la totalidad de habitantes del Macroproyecto.

Por lo tanto se requeriria dotar un centro hospitalario de nivel 1 y un centro de
Salud. Ademas dentro de la comercializacion de la Salud es posible la insercion de
EPS e IPS privadas que entraria a facilitar la atencion de los residentes en el
hospital local que se construya.

3.8.3.3. Tipo de Instituciones de Desarrollo Comunitario Recreaciéon y
deporte y Seguridad.

El Macroproyecto SANTA FE en la periferia rural del Municipio de Cali, sera el
punto para la expansion del desarrollo social a los habitantes rurales y de aquellos
gue carecen de infraestructura para desarrollar actividades culturales.

C(JNSTRLL('.‘IURA ’ Y ’ i
BOLIVAR ﬁ 86 +OSCAR VASQUEZ



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

Las actividades culturales se realizan por medio de diferentes dotaciones de
infraestructuras que combina el deporte y la recreacion con actividades ludicas y
de encuentro social cultural. El tipo de infraestructuras publicas a dotar en el
Macroproyecto que suplan las necesidades culturales y recreativas son:

Coliseo:

Polideportivo:

Teatrino:

Infraestructura reuniones comunales:

P RN R

Ademas de las actividades culturales, se requiere la dotacion de infraestructura de
seguridad como una estacion de policia y una estacion de bomberos.

3.8.3.4. Contribucion del Macroproyecto SANTA FE a la disminucion del
déficit en infraestructura educativa y Recreativa:

La implementacion de nueva infraestructura educativa en el Macroproyecto se
beneficiara 13.500 hogares pobres (hogares que ocupan viviendas tipo VIP y VIS).
Se contribuird en la disminucion del déficit en este tipo de infraestructura en un
15%.

Tabla No. 3.36
Hogares de Cali beneficiados con la infraestructura educativa y Recreativa
Categoria Total Hogares |Reduccion del déficit
Recreacion 18.000 4%
Educacion 13.580 15%

Fuente: Elaboracion propia.

De igual manera la dotacion de la infraestructura recreativa contribuira a la
disminucién del déficit en un 15 %. Los hogares del municipio de Puerto Tejada en
déficit de vivienda y por consiguiente que sufren la ausencia de infraestructura
educativa y de recreacion, tendran en el Macroproyecto la solucién al 100% de sus
necesidades en este tipo de infraestructura.

El Macroproyecto contribuird a la integracion urbana rural, en materia de
consolidacion de equipamientos deportivos y recreativos, en el sentido que lo
plantea el Plan de Desarrollo 2012 - 2015. Se aumentard la cobertura rural de este
tipo de infraestructuras generando condiciones de accesibilidad a la poblacion
residente y aledafa al corregimiento de EI Hormiguero.
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3.8.3.5. Contribucién del Macroproyecto Santa Fe en la disminucion del
déficit de Espacio Publico en Cali la zona inmediata de
influencia.

En la ciudad de Cali, el indicador de espacio publico es del orden de los 2.68
Mt2/Hab., encontrandose comunas donde este solo alcanza los 0,52 Mt2/Hab.

Segun el PEV-2010 para Cali, en la ciudad el 92% de la poblacion y el 91% de los
hogares se encuentran en déficit de espacio publico.

Grafica No. 3.17

COMUNAS DE CALI: ESPACIO PUBLCIO EFECTIVO POR
HABITANTE (MT%HAB)

1 2 4 5 6 7 8 9 0 11 12 13 14 15 16 18 19 20 21

Fuente: Elaboracion propia con base en datos Plan Estratégico de Vivienda Para Santiago
de Cali. CAMACOL- Alcaldia municipal. 2010.

El Macroproyecto Santa Fé, propone destinar 396.506,13 Mt2 de area para zonas
verdes. Con esta adiciébn de suelo para Cali, el Macroproyecto Santafé estaria
generando un mayor bienestar a sus futuros residentes, proporcionandoles 6,2
Mt2 por habitante. Es decir el indicador seria 2,3 veces el promedio para la ciudad
de Cali. Ver Gréfica No. 3.18.
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Gréfica No. 3.18
Impacto del Macroproyecto Santa Fé en la Generacidn de Espacio Publico

7,0 1
6,0 /
50
/ 6,2 Mt
4,0 A
/ 4
3,0 / Mt?
20 - 68 Mt
1,0 4
Macroproyecto Santafé Histérico Cali Meta Plan de Desarrollo
2012-2015

Fuente: Elaboracion propia con base datos propuesta preliminar urbanistica Macro proyecto
Santafé y Datos del Plan Estratégico de vivienda de Cali. CAMACOL - Alcaldia Municipal
2010.

El plan de Ordenamiento de Puerto Tejada muestra las necesidades de Espacio
Pablico por incremento de habitantes que tiene la cabecera municipal. La
expansion de la ciudad requerira 11.3 hectareas, para consolidar al afio 2015
cerca de 17.8 hectéareas, lo que arroja un indicador de 3.2 Mt2 por habitante.

Grafica No. 3.19

Cabecera municipal Puerto Tejada: Espacio Publico Actual y
Requerimiento por crecimietno de poblacion.
17,8
Has
18 1
16 11,3
Has
14 A
12 6,5
10 has
8 -4
6 -
4 -
2
0 T T f
Espacio publico Actual Requerimientos por Espacio publico total
crecimiento habitantes requerido

Fuente: Elaboracion propia con base datos tomados PBOT del Municipio de Puerto Tejada.
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4. DESCRIPCIQN DE LAS CARACTERISTICAS AMBIENTALES Y DE
PROTECCION

Ver Anexo No. 11 — “Certificado Clasificacion Agrolégica”.
Ver Anexo No. 12 — “Determinantes Ambientales C.V.C.”.
Ver Estudio Complementario — “Arqueologia”.

Ver Estudio Complementario — “Estudio Ambiental”.

Ver Estudio Complementario — “Geologia y Geotecnia”.
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5. INFRAESTRUCTURA

La identificacion de los sistemas vial y de transporte, espacio publico,
eguipamiento y servicios publicos domiciliarios, se encuentran desarrollados en los
numerales 2. LOCALIZACION E IDENTIFICACION DEL AREA DE
PLANIFICACION y 6. PROPUESTA URBANISTICA PRELIMINAR.
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6. PROPUESTA URBANISTICA PRELIMINAR
6.1. Descripcion

La consolidacién en términos urbanos de una memoria colectiva, tiene que ver con
la identificacion de lugares urbanos, llamense calles, plazas o parques. La
manzana es por tanto, un espacio destinado a ser habitado y usado en lo privado
gue ademas delimita y estructura el uso y aprobacion del espacio publico.

La propuesta urbanistica preliminar del Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE genera una estructura urbanistica que identifica elementos
estructurantes como las determinantes ambientales (Zanjon Cascajal y su area
forestal protectora), viales (Via Cali — Puerto Tejada, Calle 61, Carrera 143 o
Avenida Cascajal, Carrera 150, Carrera 156 y via marginal Zanjén Cascajal), de
espacio publico (Area Forestal Protectora Zanjon Cascajal) y de Patrimonio
Paisajistico Ambiental (Casa de Hacienda Santa Fé).

Un gran espacio publico a manera de parque de escala urbana, continuo y
jerarquizado, el cual le d& contexto y soporte a las areas definidas para la
localizacion de los equipamientos colectivos, se convierte en el elemento
ordenador y articulador de la estructura urbanistica - Macro urbanismo. Este
espacio publico se articula con el area forestal protectora del Zanjon Cascajal, la
cual es zona inundable, segun la normatividad vigente.

La estructura de espacios privados, tiene en la manzana, el elemento que le da al
Macroproyecto un caracter alternativo, toda vez que le permitira al desarrollador
plantear al interior de la misma un esquema urbanistico local, en funcion de los
productos inmobiliarios a ofertar y del comportamiento del mercado.

En el planteamiento urbanistico preliminar del presente Macroproyecto — Macro
urbanismo, la supermanzana es un predio unitario de gran superficie. No presenta
desarrollos viales vehiculares al interior y los vehiculos transitan a través de vias
vehiculares circundantes.

Para la consolidacion del modelo del Macroproyecto, estas supermanzanas nacen
del trazado vial principal planteado y de los elementos estructurantes del area
objeto de intervencidn. La supermanzana propuesta es regular, siendo la
conformadora de los espacios privados y de la morfologia del sector. Estaran
urbanizadas a nivel macro para generar unidades menores 0 manzanas
resultantes de un ejercicio de disefio posterior, donde se pueden identificar
proyectos inmobiliarios autbnomos.

C(JNSTRLL('.‘IURA ’ Y ’ i
BOLIVAR ﬁ 92 +OSCAR VASQUEZ



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

Siendo consecuentes con el patron urbanistico establecido para el desarrollo del
Macroproyecto, al interior de cada supermanzana también se proyecta la
localizacion de un espacio publico complementario a manera de parque de escala
local o sectorial, que ademas de ser el soporte de la vida urbana de estos nucleos
de vivienda, servira como elemento ordenador y articulador de los diferentes
proyectos que se propongan a nivel de manzana.

El suelo para la localizacién de equipamientos colectivos institucionales publicos
en el Macroproyecto, se definid6 a partir de la disposicion Macro urbanistica
planteada y de la conformacion de la estructura de espacios publicos y privados.

Estos suelos para la dotacion con equipamientos educativos, salud, deporte,
recreacion y actividades comunitarias, entraran a ser parte de la cadena articulada
de equipamientos representativos y de afluencia masiva de publico,
geograficamente equidistante y accesibles desde las areas residenciales.

Igualmente promueven la cualificacion de las areas residenciales propuestas con
equipamientos de escala sectorial.

La determinacion de areas para equipamientos colectivos institucionales publicos
se estimaran de acuerdo con estandares generales utilizados en la delimitacién de
este tipo de infraestructura urbana.

A partir de las consideraciones anteriormente expuestas, la propuesta urbanistica
— Macro urbanismo, para el desarrollo del Macroproyecto de Interés Social
Nacional SANTA FE, contempla la construccion aproximadamente de 18.000
unidades de vivienda, entre Vivienda de Interés Social — VIS, Vivienda de Interés
Prioritario — VIP y vivienda NO VIS, brindando ademas las condiciones necesarias
para la localizacién de los usos complementarios que le den al Macroproyecto el
caracter de residencial.

6.2. Areas Generales

La estructura urbanistica del M.I.S.N. SANTA FE, en términos de areas,
obligaciones y afectaciones, se describe en la Tabla No. 6.1.

De conformidad con la Reglamentacion Nacional vigente, las obligaciones
urbanisticas, se distribuyen de la siguiente manera:

e 18% del area neta urbanizable para pargues y zonas verdes como minimo.
e 7% del area neta urbanizable para equipamientos colectivos institucionales
publicos como minimo.
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) Tabla No. 6.1 )
Areas Generales del Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE
DESCRIPCION Ao % Area M2 Total
Subtotal
AREA BRUTA 100% 1,644,334.76
AREA DE PLANIFICACION 100% 1,644,334.76
AFECTACIONES URBANISTICAS|  335,257.52
CALLE 61 (VIA ARTERIA SECUNDARIA)|  29,352.15
CARRERA 150 (VA ARTERIA SECUNDARIA)|  25,794.28
CARRERA 156 (VIA ARTERIA SECUNDARIA) 71,534.27
CARRERA 143 (ViA ARTERIA SECUNDARIA) 17,006.11
AREA DE PROTECCION JARILLON 98,022.31
PETAR 20,728.95

PETAP 16,852.22

PONDAIE 1/EBALL 29,946.93

PONDAIE 2/EBALL 26,020.30

AREA NETA URBANIZABLE 80% 1,309,077.24
OBLIGACIONES URBANISTICAS 584,752.31

CESION EQUIPAMIENTO COLECTIVO 91,628.01| 7.00% (S/A.N.U)

CESION ZONAS VERDES - PARQUES 396,506.13| 30.29% (S/A.N.U)

SISTEMA VIAL LOCAL 66,193.11

SISTEMA VIAL MARGINAL 30,425.06
AREA UTIL 44% 724,324.93
Oy CESION TIPO DE ESPACID PUBLICO AREA % % CESION % CESION
INTERVENCION DE AREA ZONAS VERDES mz) AREA NETA | ZOMAS VERDES 1:1 | ZOMAS VERDES 1:2
ZV-01 Parque 37,307.43 2.85%
Zv-02 Pargue 141,027.63 10.77%
Z0OMA DE RECARGA 25.66% 14.83%
Zv-03 Pargue 204,900.60 15.65%
IV-04 Pargue 4,986.60 0.38%
V=01 P; 1,174.77 0.09%|
arque K 0.63% _—
IONA DE DESCARGA IV-05 Parque 7,106.10 0.54%|
TOTAL 396,506.13 30.29%) 30.29% 15.46%

Fuente. Elaboracién propia

En condiciones normales el Macroproyecto debe ceder por concepto de parques y
zonas verdes el 18% del Area Neta Urbanizable, es decir 235.633,90 mts? sin
embargo, teniendo en cuenta que un porcentaje de dicha cesion, se esta
localizando en suelo de proteccion (Zona de Recarga de Acuifero), el area a ceder
en este suelo solo podra ser recibida en una proporcién de 1:2, segun POT.

De acuerdo con lo anterior, del 18% del Area Neta Urbanizable que el
Macroproyecto debe ceder por concepto de parques y zonas verdes, un 14.83%
se localiza en suelo de proteccion (Zona de Recarga de Acuifero) y un 0.63% se
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localiza en suelo urbanizable, para un total de 15.46%. El 2.54% que resta para
completar el 18% requerido, se localizara al interior de cada supermanzana, a
manera de parque de escala local o sectorial.

6.3. Area de Actividad

De conformidad con lo establecido por el Acuerdo Municipal 0373 de 2014, POT,
el Area de Actividad propuesta para el desarrollo del Macroproyecto de Interés
Social Nacional SANTA FE, es la denominada RESIDENCIAL PREDOMINANTE.

Figura No. 6.1
Planteamiento Urbanistico
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Fuente: Elaboracion propia
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6.4. Usos del Suelo

Los Usos del Suelo establecidos para el desarrollo del presente Macroproyecto de
Interés Social Nacional son los siguientes, de acuerdo con la matriz de
clasificacion de usos contenidos en el Anexo No. 10. POT - Acuerdo 0373 de 2014
identificados en la Clasificacion Industrial Internacional Uniforme de todas las
actividades econdémicas (ClIU Rev. 4 A.C.):

CODIGO Condiciones de la asignacién de los usos
CluU NOMBRE DE LA ACTIVIDAD del suelo (PC)
1410 Conf_ecuon de prendas de vestir, excepto prendas p-2/P-0
de piel
3210 Fabricacion de joyas, bisuteria y articulos conexos | P-2

Comercio al por menor en establecimientos no
4711 especializados con surtido compuesto P-2
principalmente por alimentos, bebidas o tabaco

Comercio al por menor en establecimientos no
especializados, con surtido compuesto
principalmente por productos diferentes de
alimentos (viveres en general), bebidas y tabaco

4719

Comercio al por menor de productos agricolas
4721 para el consumo en establecimientos P-2
especializados

Comercio al por menor de leche, productos lacteos

arz2 y huevos, en establecimientos especializados

P-2

Comercio al por menor de carnes (incluye aves de
4723 corral), productos carnicos, pescados y productos | P-2
de mar, en establecimientos especializados

Comercio al por menor de otros productos
4729 alimenticios n.c.p., en establecimientos pP-2
especializados

Comercio al por menor de tapices, alfombras y
4753 cubrimientos para paredes y pisos en P-2
establecimientos especializados

Comercio al por menor de articulos y utensilios de

4755 .
uso doméstico

P-2

No se permite para la venta de cisco, carbén,
combustibles envasados y Extintores

Comercio al por menor de otros articulos

4759 domeésticos en establecimientos especializados

P-2/PC

Comercio al por menor de libros, periédicos,
4761 materiales y articulos de papeleria y escritorio, en | P-2
establecimientos especializados

Comercio al por menor de articulos deportivos, en

4762 establecimientos especializados

P-2

Comercio al por menor de todo tipo de calzado y
4772 articulos de cuero y sucedaneos del cuero en P-2
establecimientos especializados

Comercio al por menor de productos farmacéuticos
4773 y medicinales, cosméticos y articulos de tocador P-2
en establecimientos especializados

Comercio al por menor de otros productos nuevos p-2/PC No se permite para Sex Shop ni para venta

4774 T S o
en establecimientos especializados de armas y/o municiones

Comercio al por menor realizado a través de

4791 internet

P-2
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CODIGO Condiciones de la asignacién de los usos
ciu NOMBRE DE LA ACTIVIDAD del suelo (PC)
4792 Comercio al por menor realizado a través de casas p.o
de venta o por correo
5512 Alojamiento en apartahoteles P-6
5519 Otros tipos de alojamientos para visitantes P
5590 Otros tipos de alojamiento n.c.p. P
5613 Expendio de comidas preparadas en cafeterias P-2
Otros tipos de expendio de comidas preparadas No en vehiculos motorizados ni en puestos
5619 P-2/PC - p
n.c.p. mdviles o casetas o kioscos
6190 Otras actividades de telecomunicaciones p-2
7722 Alquiler de videos y discos P-2
Arrendamiento de propiedad intelectual y
7740 productos similares, excepto obras protegidas por | P
derechos de autor
Fotocopiado, preparacion de documentos y otras
8219 = i > pP-2
actividades especializadas de apoyo a oficina
Actividades legislativas de la administracion Condicionado a lo establecido en Criterios de
8411 P PC 7 . )
publica Localizacion de los Equipamientos
- . ) - A Condicionado a lo establecido en Criterios de
8412 Actividades ejecutivas de la administracién publica | PC Localizacién de los Equipamientos
Regulacion de las actividades de organismos que
8413 prestan servicios de salud, educativos, culturales y PC Condicionado a lo establecido en Criterios de
otros servicios sociales, excepto servicios de Localizacion de los Equipamientos
seguridad social
Actividades reguladoras y facilitadoras de la Condicionado a lo establecido en Criterios de
8414 L Y PC s : .
actividad econoémica Localizacion de los Equipamientos
. . Condicionado a lo establecido en Criterios de
8415 Actividades de los otros 6rganos de control PC Localizacién de los Equipamientos
8421 Relaciones exteriores PC Cond!mor@do alo estab_leud_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
8422 Actividades de defensa pC Cond!uor):fldo alo estapleud_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
_ . . Condicionado a lo establecido en Criterios de
8423 Orden publico y actividades de seguridad PC Localizacién de los Equipamientos
8424 Administracién de justicia PC Cond!uor)gdo alo estapleud_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
8430 Actividades de planes de seguridad social de pC Condicionado a lo establecido en Criterios de

afiliacion obligatoria

Localizacion de los Equipamientos
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CODIGO Condiciones de la asignacién de los usos
ciu NOMBRE DE LA ACTIVIDAD del suelo (PC)
8511 Educacién de la primera infancia PC Condpmnz/ado alo estab_lemd_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
8512 Educacién preescolar pC Cond!mor@do alo estab_lemd_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
8513 Educacion basica primaria PC Cond!uor?z'ido alo estab_lemd_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
N . Condicionado a lo establecido en Criterios de
8521 Educacién basica secundaria PC Localizacién de los Equipamientos
8522 Educacién media académica pC Cond!uor):fldo alo estab_leud_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
i P i Condicionado a lo establecido en Criterios de
8523 Educacién media técnica y de formacion laboral PC Localizacién de los Equipamientos
Establecimientos que combinan diferentes niveles Condicionado a lo establecido en Criterios de
8530 S PC e . A
de educacion Localizacion de los Equipamientos
8541 Educacion técnica profesional pC Cond!uor}:fldo alo estab_leud‘o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
8542 Educacién tecnolégica PC Cond!mor@do alo estab_leud_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
8543 Educacién de instituciones universitarias o de PC Condicionado a lo establecido en Criterios de
escuelas tecnoldgicas Localizacion de los Equipamientos
i . . Condicionado a lo establecido en Criterios de
8544 Educacién de universidades PC Localizacién de los Equipamientos
8551 Formacion académica no formal PC Cond!mor@do alo estab_leud‘o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
~ . . Condicionado a lo establecido en Criterios de
8552 Ensefianza deportiva y recreativa PC Localizacion de los Equipamientos
8553 Ensefianza cultural PC
8559 Otros tipos de educacion n.c.p. pC Cond!uor)gdo alo estaplemd_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
8560 Actividades de apoyo a la educacién P
Actividades de hospitales y clinicas, con Condicionado a lo establecido en Criterios de
8610 . o PC A . )
internacion Localizacion de los Equipamientos
8699 Otras actividades de atencion de la salud humana | PC No se permite internacion
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CODIGO Condiciones de la asignacién de los usos
ciu NOMBRE DE LA ACTIVIDAD del suelo (PC)
Actividades de atencion en instituciones para el
8730 ; : ) P-0
cuidado de personas mayores y/o discapacitadas
Actividades de asistencia social sin alojamiento
8810 : . P-0
para personas mayores y discapacitadas
8890 Otras actividades de asistencia social sin P Referido exclusivamente a guarderias
alojamiento infantiles
9006 Actividades teatrales PC Cond!uor?z,ido alo estab_lemd_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
9101 Actividades de bibliotecas y archivos P-2 /PC | Referido exclusivamente a Bibliotecas
Actividades y funcionamiento de museos, Condicionado a lo establecido en Criterios de
9102 ht " o PC e . A
conservacion de edificios y sitios histéricos Localizacion de los Equipamientos
Referido exclusivamente a Puesto de chance
9200 Actividades de juegos de azar y apuestas P-2/PC | o venta de loteria impresa, loteria
instantanea y loteria en linea
9491 Actividades de asociaciones religiosas PC Cond!uor):fldo alo estab_leud_o en Criterios de
Localizacion de los Equipamientos
Mantenimiento y reparacién de otros efectos
9529 e P-2
personales y enseres domésticos
Lavado y limpieza, incluso la limpieza en seco, de
9601 ) > p-2
productos textiles y de piel
9602 Peluqueria y otros tratamientos de belleza pP-2
- - No se permiten las actividades de
9609 Otras actividades de servicios personales n.c.p. P-2/PC trabajadores y trabajadoras sexuales.
4713* | Centros comerciales y almacenes de cadena P-6/PB

CONVENCIONES
P = Permitido

PC = Permitido Condicionado (Las condiciones de desarrallo de cada actividad de acuerdo a su localizacion
se identifican en la columna "Condiciones de la asignacion de los usos del suelo")

PB = Sujeto a Formulacion de Esquema de Implantacién y Localizacién definido en el Articulo 299 Usos de
Alto Impacto Ambiental y Urbanistico Sujetos a Esquema de Implantacion y Regularizacion.

P-0 = se deberan proporcionar soluciones adecuadas para la mitigacion y prevencion de impactos
ambientales por aumento de temperatura, olores, material particulado y ruido que se puedan generar, tanto

dentro de las edificaciones como al exterior de las mismas. Adicionalmente el desarrollo de la actividad debera

realizarse Unicamente al interior del predio y debera propiciar un manejo adecuado de residuos solidos.

P-2 = S6lo se permiten en areas menores a 80 M2

P-6 = Sélo se permiten en areas mayores a 500 M?
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Criterios de Localizacion de los Equipamientos.Para la localizacion de nuevos equipamientos colectivos y de
servicios urbanos basicos en la ciudad se deben tener en cuenta los siguientes criterios por escala:

1. Respecto a accesibilidad:

a. Equipamientos de escala Regional y Urbana: sobre vias de la malla vial arterial principal o secundaria.
b. Los equipamientos de salud de escalas regional y urbana deberan contar como minimo con tres (3)
accesos independientes al equipamiento.

c. Equipamientos de escala zonal: sobre vias secundarias o colectoras.

d. Equipamiento de escala local: sobre vias secundarias, colectoras, y locales frente a parques, plazas y
plazoletas.

2. En relacién con las areas de actividad:

Se permite la localizacién de equipamientos colectivos de escala zonal y local, asi como equipamientos de
servicios urbanos basicos.

** = Los usos permitidos dentro de los Centros comerciales y almacenes de cadena son los siguientes:
0130, 1081, 1811, 1812, 1820, 4511, 4521, 4711, 4712, 4719, 4721, 4722, 4723, 4724, 4729, 4732, 4741,
4742, 4751, 4752, 4753, 4754, 4755, 4761, 4762, 4769, 4771, 4772, 4773, 4774, 4775 (Referido
exclusivamente a comercio de Antigledades), 4776, 4791, 4792, 5210, 5320, 5511, 5611, 5612, 5613, 5619,
5621, 5629, 5630, 5811, 5812, 5813, 5819, 5820, 5911, 5912, 5913, 5914, 5920, 6010, 6020, 6110, 6120,
6130, 6190, 6201, 6202, 6209, 6311, 6312, 6391, 6399, 6411, 6412, 6421, 6422, 6423, 6424, 6431, 6432,
6491, 6492, 6493, 6494, 6499, 6511, 6512, 6513, 6514, 6521, 6522, 6531, 6532, 6611, 6612, 6613, 6614,
6615, 6619, 6621, 6629, 6630, 6810, 6820, 6910, 6920, 7010, 7020, 7110, 7120, 7210, 7220, 7310, 7320,
7410, 7420, 7490, 7500, 7710, 7722, 7810, 7820, 7830, 7911, 7912, 7990, 8010, 8020, 8030, 8110, 8211,
8219, 8220, 8230, 8291, 8299, 8551, 8553, 8621, 8622, 8691, 8692, 8810, 8890 (Referido exclusivamente a
guarderias infantiles), 9005, 9007, 9008, 9101, 9102, 9103, 9200 (Referido exclusivamente a Puesto de
chance o venta de loteria impresa, loteria instantdnea y loteria en linea), 9201, 9202, 9311 (Referido
exclusivamente a Gimnasios y Boleras), 9312, 9319, 9321, 9329, 9411, 9412, 9511, 9512, 9521, 9522, 9523,
9524, 9529, 9601, 9602 y 9609 (No se permiten las actividades de trabajadores y trabajadoras sexuales).

6.5. Tratamiento Urbanistico

De conformidad con lo establecido por el Acuerdo Municipal 0373 de 2014, Plan
de Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de Cali, el Tratamiento
Urbanistico propuesto para el desarrollo del Macroproyecto de Interés Social
Nacional SANTA FE, es el denominado DESARROLLO.

El Tratamiento de Desarrollo regula las actuaciones sobre predios urbanizables no
urbanizados, para urbanizarlos mediante la dotacion de vias y el espacio publico
requerido para asegurar su accesibilidad y la disponibilidad de equipamientos,
parques y zonas verdes para el ejercicio sostenible de las actividades urbanas.

6.6. Potencial de Viviendas VIS y VIP

A partir de la propuesta preliminar de macro urbanismo, en donde se establecieron
afectaciones y obligaciones urbanisticas para el desarrollo del Macroproyecto en
un area bruta de 164.43 Has., se determind como area util 72.43 hectareas
(724.324,93 mts®) (ver tabla 5.1), de las cuales 69.93 hectareas (699.237,43 mts?),
es decir el 96.54% del total de area Uutil, se destinara para actividad residencial,
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entendida esta como vivienda y usos complementarios, el resto del area se
destinara para comercio y servicios.

Este primer ejercicio de macro urbanismo le permite al Macroproyecto considerar
que del 50% del &rea util residencial, un 30% de esta se destinara para Vivienda
de Interés Prioritario — VIP y un 20% para Vivienda de Interés Social — VIS.

Tabla No. 6.2
Porcentaje de Area destinado para VIS y VIP
Area Util en Porcentaje de Area Porcentaje de Area Porcentaje de Area
Tratamiento de Util Util Residencial Util Residencial

Desarrollo Residencial VIP VIS
Has. % % %
72.43 96.54 *30 *20

* Porcentaje medido sobre el 50% del Area Util Residencial
Fuente: Elaboracion propia

6.7. Normatividad Urbanistica

e Obligaciones urbanisticas. Las cesiones para espacio publico vy
equipamiento colectivo seran minimo del 25% contabilizado sobre el Area Neta
Urbanizable, del cual el 18% se destinara para parques y zonas verdes y el 7%
restante se destinard para la localizacion de equipamientos colectivos.
Igualmente hacen parte de las obligaciones urbanisticas la cesién y
adecuacion de las vias locales previstas en el presente Macroproyecto.

e Vias. El Sistema Vial del Macroproyecto de Interés Social Nacional “SANTA

FE”, su jerarquizacion, componentes y perfiles, seran los siguientes:

Figura No. 6.2
Via Local
ANDEN CALZADA ANDEN
2.40 1.20 2.40

Fuente: Elaboracion propia
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Figura No. 6.3
Via Colectora

Fuente: Elaboracion propia

Figura No. 6.4
Via Arteria Secundaria — Calle 61

9,60 5.00

v
—
=1
(sl
L
=
|
[
L}

Fuente: Elaboracion propia

Figura No. 6.5
Via Arteria Secundaria — Carrera 143

_ = = bbb ‘ % .
ANDEN CALTADA SEPARADOR CALTADA ANIEN
5.00 . 9.60 10.80 . 9.60 | 5.00

Fuente: Elaboracion propia
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Figura No. 6.6
Via Arteria Secundaria — Carreras 150 y 156

5.00 9.60 13.80 9.60 5.00

Fuente: Elaboracion propia

Figura No. 6.7
Via Marginal del Zanjon Cascajal

\ / Y /

\ !
P P P SN . P
) e / o /

- o/ \ -

N\ ! \ 2V
| | 1 /

1.20 240 9.00 30.00 8.0

Fuente: Elaboracion propia
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Figura No. 6.8
Jerarquizacion Vial

N / Arteria Secundaria
Escala 1:50.000

Via Local
Escala 1:50.000 /

Via Marginal
Escala 1:50.000

Fuente: Elaboracion propia

e Requerimiento de Espacios para Estacionamiento de Automoéviles. Los
requerimientos de estacionamiento se regiran por las siguientes normas;

» Estacionamientos para Vivienda Unifamiliar o Bifamiliar

e Medida minima: 2.40 ml x 4.50 ml

e En caso de resolverse en bahias

o Vivienda VIS: Un (1) estacionamiento por cada tres (3) viviendas para
residentes y un (1) estacionamiento para visitantes por cada veinte (20)

viviendas.
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o Vivienda VIP: Un (1) estacionamiento por cada cuatro (4) viviendas para
residente y un (1) estacionamiento para visitantes por cada veinte (20)
viviendas.

o En las soluciones de bahias: Se deberan plantear el 2% del total de
parqueaderos estacionamientos para personas con movilidad reducida los
cuales deberan estar debidamente demarcados para tal fin, su dimension
no podra ser menor a 3.5 ml x 4.50 ml.

e En caso de resolverse al interior de cada lote de cada unidad de vivienda a
partir de la linea de paramento no se exigira parqueaderos de visitantes.

e Se autoriza un maximo de un (1) estacionamiento por cada unidad de
vivienda.

e Por cada cinco (5) espacios de estacionamiento vehicular se debera
proveer un sitio de estacionamiento para bicicletas y uno para motos.

¢ Vivienda NO VIS: Un (1) estacionamiento por cada unidad de vivienda para
residentes a partir de la linea de paramento y un (1) espacio de
estacionamiento para visitantes por cada diez (10) unidades.

» Estacionamiento para Vivienda Multifamiliar VIS o VIP

e Medida minima: 2.40 ml x 4.50 ml|

e Vivienda VIS: Un (1) estacionamiento por cada tres (3) viviendas para
residentes y un (1) estacionamiento para visitantes por cada veinte (20)
viviendas.

e Vivienda VIP: Un (1) estacionamiento por cada cuatro (4) viviendas para
residentes y un (1) estacionamiento para visitantes por cada veinte (20)
viviendas.

e Se autoriza un maximo de un (1) estacionamiento por cada unidad de
vivienda.

e Por cada cinco (5) espacios de estacionamiento vehicular se debera
proveer un sitio de estacionamiento para bicicletas y uno para motos.

e Los parqueaderos de visitantes podran ocupar el antejardin y/o se podran
plantear al interior del conjunto, en tal caso deberan estar debidamente
demarcados.

e Las vias al interior del conjunto deberan tener una dimension minima de 5
ml y un aislamiento minimo a los edificios destinados a vivienda de 1.50 ml

e Se deberan plantear para personas con movilidad reducida el 2% de los
parqueaderos minimo exigidos tanto en visitantes como en residentes y

C(JNSTRLL('.TURA ’ Y ’ i
BOLIVAR .ﬁ 105 +OSCAR VASQUEZ



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

deberan estar debidamente demarcados para tal fin, su dimension no podra
ser menor a 3.5 x 5.0 ml.

» Estacionamientos para Vivienda Multifamiliar NO VIS

e Medidas minima: 2.40 ml x 4.50 ml.

e Minimo un (1) espacio de estacionamiento por cada dos (2) unidades de
vivienda y un (1) espacio de estacionamiento de visitantes por cada diez (10)
unidades de vivienda.

e Los parqueaderos de visitantes podran ocupar el antejardin y/o se podran
plantear al interior del conjunto, en tal caso deberdn estar debidamente
demarcados.

e Se deberan plantear para personas con movilidad reducida el 2% de los
parqueaderos minimos exigidos tanto en visitantes como en residentes y
deberan estar debidamente demarcados para tal fin, su dimension no podra ser
menor a 3.5 x 5.0 ml, en el caso de los parqueaderos para residentes estos
espacios para personas con movilidad reducida no podran estar asignados y
deberan ser comunes.

e Por cada cinco (5) espacios de estacionamiento vehicular se debera proveer
un sitio de estacionamiento para bicicletas.

e Las vias al interior del conjunto deberan tener una dimension minima de 5 mly
un aislamiento minimo a los edificios destinados a vivienda de 1.50 ml.

» Estacionamientos otros usos. La exigencia de estacionamientos para el
desarrollo de proyectos con usos distintos a la vivienda, seré la siguiente:

» Locales comerciales, supermercados, centros comerciales y similares, con un
area construida menor de mil metros cuadrados (1.000 M?2): una (1) unidad de
estacionamiento para visitantes por cada cuarenta metros cuadrados (40 M?)
de area neta de construccién. Ademas, una zona de cargue y descargue de
3x10 metros a partir de 500 hasta 1.000 M2 de area construida.

= De mil uno (1.001) a dos mil metros cuadrados (2.000 M?) de area construida:
una (1) unidad para estacionamiento para visitantes por cada treinta metros
cuadrados (30 M?) de area neta de construcciéon. Ademas una zona de cargue
y descargue de 6x10 metros.

= De dos mil uno metros cuadrados (2.000 M?) en adelante de area construida:
una (1) unidad de estacionamiento para visitantes por cada veinte metros
cuadrados (20 M2) de area neta de construccidén, y una zona de cargue y
descargue de 6x12 metros, por cada 2.000 M2 de area construida. En el caso
de centros comerciales mayores de mil metros cuadrados (1.000 M2) se exigira
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adicional para propietarios un (1) estacionamiento por cada cuarenta metros
cuadrados (40 M?2) de construccion.

» Restaurantes, fuentes de soda y similares: una (1) unidad de estacionamiento
para visitantes por cada veinte metros cuadrados (20 M2) de construccion.

» Los establecimientos educativos deberan cumplir con las siguientes unidades
de estacionamiento, acordes con el nivel educativo y con el Area de Actividad
donde se localicen:

AREA DE ACTIVIDAD
NIVEL
EDUCATIVO Econémica Predominante, Residencial Residencial Neta (RN) v
- Centralidad o Mixta Predominante (RP) Rural

PRE-ESCOLAR 6 por Establecimiento 7 por Establecimienta |9 por Establecimiento

PRIMARIA 7 por Establecimiento 9 por Establecimiento 13 por Establecimiento
solo mural

MEDIA 9 por Establecimiento 11 por Establecimiento 1 por cada 50 M* de
construccion

SUPERIOE. Para todos los establecimientos: un (1) estacionamiento por cada 30 M? de

TECNICA Y construccion

ACADEMICAS

» Si los establecimientos educativos cuentan con transporte escolar, deberan
disponer de un area de estacionamiento de buses y una zona de maniobra, a
razén de una (1) por cada dos (2) aulas.

» Los Hospitales, clinicas, sanatorios, instituciones de bienestar publicos,
consultorios médicos individuales, centros multiples de consultorios médicos
especializados deberan contar con una (1) unidad de estacionamiento para
visitantes por cada veinte metros cuadrados (20 M?2) de construccion,
excluyendo circulaciones y bafos.

» Los Clubes Campestres, deportivos y similares deberan contar con un (1)
estacionamiento por cada cien metros cuadrados (100 M?) de area de lote util,
fuera de vias.

» Los Clubes sociales, sedes sociales y similares deberan contar con un (1)
estacionamiento para visitantes, por cada diez metros cuadrados (10 M?) de
area construida.

» Los gimnasios deberan contar con un (1) estacionamiento para visitantes por
cada diez metros cuadrados (10 M?) de area construida en Areas de Actividad
Residencial y Mixto, un (1) estacionamiento para visitantes por cada dieciséis
metros cuadrados (16 M2) de area construida en Area de Actividad Econémica
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Predominante y un (1) estacionamiento para visitantes por cada 40 M2 de &rea
construida para el resto de las areas de actividad.

= Todos los estacionamientos publicos y de centros comerciales proveeran un
espacio de estacionamiento de bicicletas por cada ocho espacios disponibles
para automoviles.

» Normas Generales para Estacionamientos

e Las rampas de acceso a niveles superiores de parqueaderos podran tener un
ancho minimo de 2.50 ml por catrril.

e La pendiente maxima permitida para las rampas vehiculares sera del 18%.

e Elradio de giros en rampas inclinadas sera de 7 ml respecto al eje de la
misma.

» Normas Volumétricas
Norma sobre el cerramiento del antejardin y vecinos colindantes:

e En é&reas residenciales de vivienda unifamiliar o bifamiliar se permitira el
cerramiento de antejardines siempre y cuando se cumpla con las siguientes
condiciones: altura maxima total de 2.40 ml dentro de los cuales se podra
plantear un sdcalo de .90 ml de altura, y el resto, es decir 1.50 ml, en reja que
permita la trasparencia total.

e Sobre los antejardines en vias locales se permitira un voladizo maximo de 1 ml.

e Los conjuntos multifamiliares deberan plantear un cerramiento contra vias
publicas o espacios publicos con una altura maxima de 2.40 ml que garantice
una trasparencia pudiendo plantear un zécalo cuya altura no podra ser mayor a
0.90 ml.

e Los conjuntos podran instalar sobre dicho cerramiento sistemas de seguridad
como cercas eléctricas a partir de los 2.40 ml.

e Los cerramientos en los conjuntos contra vecinos colindantes no podran ser
mayores a 4.50 ml pudiéndose plantear un solo muro para dos conjuntos.

e Los cerramientos en patios posteriores en vivienda unifamiliar y bifamiliar podra
tener una altura minima de 1.80 ml se podran plantear un cerramiento
compartido entre viviendas y podra ser en material que permita una
trasparencia, pero debera garantizar la definicion total de cada predio.

e En los predios de uso comercial se permitira el cerramiento Unicamente con un
z6calo que no supere una altura maxima de 0.90 ml el cual podra contener
matear u otros elementos decorativos trasparentes.
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e En los bienes de interés cultural el cerramiento de antejardines dependera de
las caracteristicas arquitectonicas, urbanisticas e historicas del inmueble. En el
caso en que quienes ostenten la propiedad de dichos bienes pretendan realizar
cerramientos cuyas caracteristicas sean diferentes a las permitidas en esta
norma, sera necesaria la aprobacion de la intervencion por parte del comité
municipal de patrimonio.

¢ No se permitira el cubrimiento del antejardin con ninguna estructura solida ni
permanente, en caso de los predios comerciales podra plantearse toldos
livianos auto portantes retractiles o plegables, ya sean manual o mecanicos
adosados a la fachada, cuya Unica funcion seré brindar proteccion climética a
los usuarios. Los elementos de cubierta no deben constituir ningun tipo de
construccion definitiva fija, por lo que en ninguna circunstancia se aceptaran
columnas ni losas ni ningun tipo de cubierta.

e Los antejardines en multifamiliares podran albergar o hacer parte de la zona
comun siempre y cuando no hayan construcciones, se permitira la localizacién
de juegos infantiles, canchas multiples y piscinas entre otros.

> Aislamientos

e En vivienda unifamiliar y bifamiliar se exigira un aislamiento posterior de 3 ml a
partir del tercer piso.

e Los aislamientos en multifamiliares podran ocuparse con pargueaderos.

e Entre proyectos multifamiliares se exigird un aislamiento posterior que se regira
por lo establecido en la siguiente tabla:

Ndmero de pisos \ Aislamiento posterior
Dela?2pisos | = -ememeee-
De 3 a 5 pisos 3 metros
De 6 a 8 pisos 4.50 metros
De 9 a 10 pisos 6 metros
De 11 a 12 pisos 6.50 metros
De 13 0 més pisos 1/3 de la altura

= El aislamiento entre edificios de un mismo conjunto se manejara con la
siguiente tabla:

Sin Servidumbre Con Servidumbre Con Servidumbre de
Altura de Vista de Vista en una Vista en Ambas
Fachada Fachadas
De 1 a 5 pisos 3 metros 4.50metros 6 metros
De 6 a 10pisos 4.0 metros 5.50metros 7 metros
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. . Con Servidumbre Con Servidumbre de
Altura Sl %eer\\//lic;l::wbre de Vista en una Vista en Ambas
Fachada Fachadas
De 11a 15 pisos 5 metros 6 metros 8 metros
De 16 a 20 pisos 6 metros 7 metros 12 metros

= Ventilaciones de bafios o ventanas por encima de 2 ml de altura que no
generen visual directa no generaran servidumbre.

= Entre dos edificios del mismo conjunto de diferente altura se tomara el
aislamiento de acuerdo a la distancia que corresponda al edificio de menor
altura.

» Area Comunal de Uso Privado

En proyectos residenciales, el &rea comunal de uso privado estd conformada por
espacios necesarios para garantizar el adecuado desarrollo de las actividades
colectivas de la poblacion de una edificacion. Cuando existan unidades privadas
se debe garantizar el acceso directo desde las areas comunes a los espacios que
conforman el equipamiento comunal privado.

Los proyectos residenciales de cinco (5) o mas unidades de vivienda deberan
prever con destino al equipamiento comunal privado las areas minimas en la
proporcién de 6.5 mts® por cada 100 mts, de construccion.

Para efectos del calculo de esta area comunal solo se tiene en cuenta el area
privada destinada a vivienda, quedando por fuera las areas correspondientes a
circulacién vehicular, parqueaderos, cuartos de maquinas o de mantenimiento,
subestaciones, cuartos de basura, porteria y similares, asi como tampoco se
tienen en cuenta los corredores, puntos fijos y deméas éareas de circulacion
cubiertas, necesarias para acceder a las unidades de vivienda.

Todas las construcciones que hagan parte del equipamiento comunal tales como,
salones sociales, salones de juego, kioscos y estén destinadas al desarrollo de
actividades colectivas se podran excluir del para el calculo del indice de
construccion y ocupacion.

Las zonas comunes exigidas podran plantearse en pisos superiores siempre y
cuando cuenten con un acceso libre desde una zona comun.
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> Unidades de Almacenamiento de Residuos

Los desarrollos multifamiliares y conjuntos residenciales deberan contar con
unidades de almacenamiento de residuos (UAR) que tengan como minimo dos (2)
areas con sus respectivos recipientes al interior de la UAR sefialando para cada
area el tipo de residuos a disponer, asi: residuos aprovechables y residuos no
aprovechables.

Para su dimensionamiento en multifamiliares y en conjuntos residenciales debera
aplicarse lo establecido en la siguiente tabla:

NUumero de Unidades Dimensién de la Uar
Habitacionales (M?)

0-10 12
11-20 15
21-60 24

61-100 40
101-150 52
>151 60

» Otras Normas Volumétricas

e La altura minima permitida entre piso y cielo para uso residencial sera de 2.30
ml.

e La altura maxima para vivienda unifamiliar y bifamiliar sera de (3) tres pisos.

e Las edificaciones de vivienda multifamiliar que se desarrollen ya sea por el
sistema de agrupacion o de conjunto o en loteo individual, no tendran limitante
en cuanto a la longitud del frente maximo de edificacion.

e Por temas estructurales se permitira vigas descolgadas por debajo de este
nivel minimo.

e Por instalaciones hidrosanitarias se permitira descolgados en cielos de bafios,
cocinas y zona de oficios por debajo de este nivel.

e Las Alcobas y zonas sociales (sala, comedor) de la vivienda unifamiliar y
bifamiliar deben ventilarse e iluminarse naturalmente por medio de fachadas o
patios. los cuales tendran un &rea minima de 6 mts® y un lado minimo de 2
mts®. Los demas espacios se podran ventilar mediante ductos, lucetas o
claraboyas.

e Las Alcobas y zonas sociales (sala, comedor) de la vivienda en multifamiliares
deben ventilarse e iluminarse naturalmente por medio de fachada, vacios o
patios. Los demas espacios se podran ventilar mediante ductos o buitrones. en
caso de ventilarse e iluminarse a través de patios sera de acuerdo a lo
establecido en el siguiente cuadro.
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ALTURA LADO MINIMO AREA MINIMA (M2)
1 a 2 pisos 2ml 6
3 a 4 pisos 3ml 9
5 a 6 pisos 3ml 12
Mas de 6 pisos 4 ml 20

e Los parqueaderos de residentes en multifamiliares podran cubrirse con
estructuras livianas o metélicas y no haran parte de los indices de ocupacion ni
construccion.

» Redes eléctricas. En los proyectos de Vivienda de Interés Prioritario - VIP las
redes eléctricas podran ser aéreas, de acuerdo con el estudio técnico realizado
por la empresa prestadora del servicio y avalado por el Departamento
Administrativo de Planeacién Municipal.

e Area comercial en primer piso. El urbanizador y/o constructor podra destinar el
primer piso de las edificaciones que por el sistema de agrupacion o de conjunto
multifamiliar se desarrollen, de manera total o parcial para el uso comercial,
siempre y cuando este presente acceso sobre vias vehiculares.

e Frente maximo de edificacion. Las edificaciones de vivienda multifamiliar que
se desarrollen ya sea por el sistema de agrupacion o de conjunto o en loteo
individual, no tendran limitante en cuanto a la longitud del frente méaximo de
edificacion, sin embargo deberan atemperarse a las normas NSR10.

e Densidad Maxima de Viviendas. La densidad maxima de viviendas por
Hectarea Neta Urbanizable a desarrollar por el presente Macroproyecto de
Interés Social Nacional, sera la que establezca la Posibilidad de Servicios
Publicos Domiciliarios de Acueducto y Alcantarillado, que expida la empresa
prestadora de los mismos en el area objeto de intervencion, de manera previa
al tramite de solicitud de licencia urbanistica, sin embargo, de acuerdo con la
modelacién urbanistica se plantea una densidad maxima de 150 viviendas por
hectarea neta urbanizable.

e Aprovechamientos
e Dimension Minima de Predios Segun Tipologia de Vivienda. La dimension

minima de un predio para cada tipologia de vivienda es la que se establece en
el siguiente cuadro:
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Tipo de Vivienda Lote Minimo | Frente Minimo
Vivienda unifamiliar VIP 45 m? 4.5 metros
Vivienda unifamiliar VI3 50 m? 5 metros

Vivienda Bifamiliar 105 m? 7 metros

Vivienda Multifamiliar 252 m? 12 metros

e Proyectos de Vivienda de Interés Prioritario — VIP. La construccion de
Viviendas de Interés Prioritario, que se desarrollen mediante loteo individual,
deberan cumplir con las siguientes normativas:

1. Normas para Vivienda Unifamiliar y Bifamiliar:

a. Altura maxima: tres (3) pisos.

b. lluminacion y ventilacion: Todos los espacios habitables deben ventilarse e
iluminarse naturalmente o por medio de patios, los cuales tendran un area minima

de seis metros cuadrados (6 m2) y lado menor de dos (2) metros.

c. Localizacion: uUnicamente sobre vias vehiculares con un perfil vial igual o
mayor al correspondiente a una via local

2. Normas para vivienda multifamiliar:
a. Aislamiento posterior: Tres (3) metros a partir del nivel del terreno.

b. Localizacion: Unicamente sobre vias vehiculares con un perfil vial igual o
mayor al correspondiente a una via local.

Los indices Maximos de Ocupacion (lo), de Construccion (Ic), medidos sobre Area
Neta Urbanizable (s/ANU) y la altura maxima permitida, seran las resultantes de la
aplicacion de las disposiciones normativas contenidas en la tabla que a
continuacion se describe:

AGRUPACION

LOTEO INDIVIDUAL

R Multifamiliar  Unifamiliar

Multifamiliar | Unifamiliar = Bifamiliar Bifamiliar

* Indice maximo de

Ocupacion (lo) 0.40 0.70 0.70 0.80 0.80 0.80
indice maximo de

Construccion (Ic) 3.20 6.4
Altura maxima permitida 8 . 3 o . Z
(pisos)

* Los proyectos de vivienda que se adelanten en las manzanas M-01 y M—06 con frente a la Carrera 143
- Avenida Cascajal, tendran como Indice Maximo de Ocupacion (lo) 0.30 s/ANU
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= Proyectos de Vivienda de Interés Social — VIS. Los Indices Maximos de
Ocupacion (lo), de Construccion (Ic), medidos sobre area neta urbanizable y la
altura maxima permitida, serdn las resultantes de la aplicacion de las
disposiciones normativas contenidas en la tabla que a continuacion se

describe:

VARIABLE

AGRUPACION

LOTEO INDIVIDUAL

Multifamiliar | Unifamiliar | Bifamiliar

Multifamiliar

Unifamiliar

Bifamiliar

* [ndice maximo de

Ocupacion (lo) 0.30 0.70 0.70 0.80 0.80 0.80
indice maximo de

Construccioén (Ic) 3.60 8
Altura maxima permitida

(pisos) 12 3 3 10 3 3

* Los proyectos de vivienda que se adelanten en las manzanas M-01 y M-06 con frente a la Carrera 143
- Avenida Cascajal, tendran como Indice Maximo de Ocupacion (lo) 0.30 s/ANU

= Proyectos de Vivienda NO VIS. Los indices Maximos de Ocupacion (lo), de
Construcciéon (Ic), medidos sobre area neta urbanizable y la altura maxima

permitida, seran

normativas contenidas en la tabla que a continuacién se describe:

VARIABLE

Multifamiliar | Unifamiliar = Bifamiliar

AGRUPACION

Multifamiliar

LOTEO INDIVIDUAL
Unifamiliar

las resultantes de la aplicacibn de las disposiciones

Bifamiliar

* Indice maximo de

Ocupacion (lo) 0.35 0.70 0.70 0.70 0.80 0.80
Indice maximo de

Construccioén (Ic) 4.3 8.4
Altura maxima permitida

(pisos) 12 3 3 12 3 g

* Los proyectos de vivienda que se adelanten en las manzanas M-01 y M-06 con frente a la Carrera 143
- Avenida Cascajal, tendran como Indice Maximo de Ocupacion (lo) 0.30 s/ANU

= Proyectos comerciales y de servicios. Los indices Maximos de Ocupacién
(lo), de Construccion (Ic), medidos sobre area neta urbanizable y la altura
maxima permitida, seran las resultantes de la aplicacion de las disposiciones
normativas contenidas en la tabla que a continuacion se describe:

. VAIABLE AGRUPACION | LOTES
g‘g&%zggﬁ'?foo) de 0.50 0.80
R N
;(Aplitsgz)mamma permitida 12 12
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7. ESTRUCTURA FINANCIERA
7.1. Presupuesto Preliminar Macroproyecto SANTA FE

Esta primera estructuracion de ventas y costos del Macroproyecto Santa Fé, se
elaboré con base en analisis de indicadores de referencia de costo unitario por
vivienda de proyectos en la region de estudio, ademas de las estimaciones de las
obras macro de servicios publicos, Plan de Manejo Ambiental realizadas por los
ingenieros que componen el equipo de evaluacién del Macroproyecto.

7.1.1. Propuesta de Vivienda

Los usos asignados por Unidad de Ejecucién corresponden a la distribucion de
18.000 unidades de vivienda, con sus posibles servicios complementarios. En
términos de unidades, se plantea, como un escenario para este ejercicio, de varios
posibles, en tipo VIP se construira el 30%, en VIS el 24% y en NO Vis el 46%. La
tabla 7.1 deja observar estas cantidades para cada Unidad de Ejecucion segun
tipo.

Tabla No. 7.1
No. Viviendas simuladas por unidad de ejecuciéon y segln tipo

UE VIP VIS NO VIS TOTAL
UE-1 1000 1.000
UE-2 1000 1.000
UE-3 3000 3.000
UE-4 400 400
UE-4 3320 3.320
UE-5 1000 1.000
UE-5 2280 2.280
UE-6 6000 6.000
Total viv x Tipo 5400 4320 8280 18.000
Distrib % por tipo 30,0% 24,0% 46,0% 100%

TOTAL N2 DE VIVIENDAS 18000

Fuente: elaboracién propia De acuerdo a aproximacion areas de la propuesta urbanistica.

7.1.2 Presupuesto de ventas.

La propuesta urbanistica planteada permite la construccion de 18.000 unidades de
vivienda, de las cuales 5400 seran VIP, 4320 VIS y 8280 NO VIS. De igual manera
se presupuestan servicios inmobiliarios comerciales complementarios a la
vivienda. Se asume un 40% del lote comercial como vendible.

CONSTRUCTORA ’ Y ’ )
BOLIVAR .ﬁ 115 +OSCAR VASQUEZ



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

Tabla No. 7.2.
Presupuesto de Ventas

MODELO DE SIMULACION

Tipo UNIDADES S Venta Unitario Venta Total

VIP-70 SMLV 5.400 | S 48.261.780 | $ 260.613.612.000
VIS 135 SMLV 4320 (S 93.076.290 | $ 402.089.572.800
NO VIS-180 SMLV 8280 | S 124.101.720 | $ 1.027.562.241.600
AREAS COMERCIALES 143 S 245.000.000 35.122.626.000
TOTAL VENTAS 18.000 S 1.725.388.052.400

Fuente: Elaboracion propia.

Segun los precios de venta de estas unidades al afio 2016, se pueden generar
ingresos del orden de los 1.7 billones de pesos.

7.1.3. Presupuesto de costos de obras
7.1.3.1. Costo de las Cargas Generales del Macro proyecto Santa Fe

Las cargas generales hacen referencia al costo de la infraestructura vial principal
y redes matrices de servicios publicos las cuales se distribuirdn entre los
propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas.

Estos obedecen a la construccion de las obras macro de servicios publicos de
acueducto, alcantarillado sanitario. Alcantarillado pluvial, y las vias arterias. La
carga general correspondiente a vias se discrimina en la Tabla No. 7.3. Todas
estas vias estdn a cargo del Macroproyecto por insertarse dentro de la
delimitacion espacial y funcional del mismo. No obstante los posibles desarrollos
del entorno del Macroproyecto pueden requerir en el tiempo el desarrollo de la
Avenida Cascajal. Para suplir esta posible demanda de adecuacion se
presupuesta una provision para esta via de $ 30.000 millones de pesos. Sin
embargo en caso de no ser necesaria la ejecucién de esta via, se destinara esta
suma de dinero a ejecutar cargas adicionales que seran definidas en la etapa de
formulacion.
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Tabla No. 7.3.

Area de Vias Arterias- Colectoras y Marginales

DESCRIPCION ARES M2 RESPONSABLE COMSTRUCCION
ViAS ARTERIAS SECUNDARIAS
WA ARTERIA SECUNDARL |CARRERA 103) | 17006, 11 MACROPROYECTO)
ViA ARTEEIA SECUINDARLY {CARKEHA 1530) 25799, 28 MACROPROYECTOY
WA ARTERIA SECUNDI LA | CARRERA 156] 71534.27 MACROPROVECTO|
viA ARTERIA SECUNDARLS [CALLE 51 75215 MACROPROYECTO)
Via LocAL |
ViA LOCAL (1) ZB0G5. 853 MACROPROYECTO)
Vi LOCAL (7] | 7427.70 MACROPROYECTO)
ViA LOCAL (3] 10345,70 MACROPROYECTO)
Vi LOCAL (4] 14868, 39 MACROPROYECTOY
ViA LOCAL 5] 558148 MACROPROYECTO)
ViAs MARGINALES |
ViA MARGINAL (1] M5, 06 MACROPROYECTO]

Fuente: Propuesta urbanistica Macroproyecto Santa Fe

De acuerdo con la proyeccion urbanistica preliminar se estimaron los costos
posibles de las cargas generales del Macroproyecto. Ver Tabla No. 7.4.

El presupuesto tal de las cargas generales, solo urbanismo sin terreno, suman $
159.760 millones, los cuales representan el 9.3% de las ventas totales del
macroproyecto.
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Tabla No. 7.4.
Presupesto Preliminar de Obras Macro - Cargas Generales
[ [unidad [cantidad [costo Unitario _[$ Total
|URBANISMO GENERAL
OBRAS DE ACUEDUCTO
Pozo Profundo- Planta de Potabilizacién No. 2[$ 1.374.505.187 | $ 2.749.010.373
Tanque de Almacenamiento No. 2[$ 632.143.909 | $ 1.264.287.819
Tanque de Almacenamiento No. 21 $ 604.659.392 | $ 1.209.318.783
Tuberia 4" No. 2416,02| $ 149.903 | $ 362.169.824
Tuberia de 4" No. 812,95 $ 136.276 | $ 110.785.491
Tuberia 6" Mt 1459,31| $ 211476 | S 308.609.028
Tuberia 12" Mt 5055,77] S 429.654 [ S 2.172.233.779
Total Obras Macro S| 8.176.415.097
OBRAS REDES ALCANTARILLADO SANITARIO
Eban al Rio No 1{$ 1.523.103.660 | $ 1.523.103.660
Eban Afluente No 1] 191883851,3| $ 191.883.851
PTAR- Mddulos 1,2,3y 4 No 4 $  3.997.013.006 | $ 15.988.052.024
Tuberia 10" ml 3828,99| $ 263.077 [ $ 1.007.320.167
Tuberia 12" ml 1241,79| $ 302.983 [ $ 376.240.960
Tuberia 14" ml 324,26| $ 317.385 [ $ 102.915.101
Tuberia 18" ml 483,96| $ 392.462 | $ 189.936.129
Tuberia 21" ml 659,21| $ 510.863 | $ 336.766.070
Tuber{ia 24" ml 581,08 $ 510.863 | $ 296.852.336
Tuberia 27" ml 114,9] $ 730.990 | $ 83.990.733
Bombeo intermedio 2[$  131.899.426 | $ 263.798.851
Total Obras Macro illado ) 20.360.859.884
OBRAS REDES ALCANTARILLADO PLUVIAL
Zona Regulacion No 1 No 1| $ 3.988.750.351 | $ 3.988.750.351
Zona Regulacién No 2 No 1/ $ 2.298.031.731 | $ 2.298.031.731
Zona Regulacion No 3 No 1{$ 1.532.021.154 | $ 1.532.021.154
Eball 1 No 1{$ 1.743.117.376 | $ 1.743.117.376
Eball 2 No 1 $ 1.917.429.114 | $ 1.917.429.114
tuberia 1" ml 1046,22| $ 1.168.356 | $ 1.222.357.781
tuberia 1,1" ml 372,53[ $ 1304373 | $ 485.918.159
tuberia 1,2" ml 404,3[ $ 1.402.696 | S 567.109.838
tuberia 1,3" ml 193,7| $ 1.485.971 | $ 287.832.677
tuberia 1,4" ml 445,44 $ 1.695.025 | $ 755.032.067
tuberia 1,5" ml 155,34| $ 1.776.666 | $ 275.987.298
tuberia 1,6" ml 306,18[ $ 1.984.428 | $ 607.592.271
tuberia 12" ml 38,01 $ 350.624 | $ 13.327.236
tuberia 14" ml 60,4 $ 365.026 | $ 22.047.583
tuberia 21" ml 154,67| $ 492.127 | $ 76.117.323
tuberia 24" ml 596,21| $ 766.669 | S 457.095.561
tuberia 27" ml 199,98 $ 778.632 [ $ 155.710.737
tuberia 30" ml 130,58 $ 819.177 | $ 106.968.097
tuberia 33" ml 200 $ 943.868 | $ 188.773.548
tuberia 36" ml 500 $ 1.119.412 | $ 559.706.110
Canal Trapezoidal 1 240,16 $ 1.364.611 | $ 327.724.917
Canal Trapezoidal 2 1301,03( $ 1.313.214 | $ 1.708.530.481
Canal Trapezoidal 3 202,6| $ 1.243.163 | $ 251.864.846
Canal Trapezoidal 4 424,13| S 1.082.519 | $ 459.128.749
Canal Trapezoidal 5 257,38 $ 1.689.762 | $ 434.910.911
BOX3.0X 2.0 163,83| $ 3.582.699 | $ 586.953.539
BOX 25X 1.7 582,92| $ 2.969.117 | $ 1.730.757.673
Total Obras Macro Alcantarillado Pluvial $ 22.760.797.128
VIAS ARTERIAS
VIA ARTERIA SECUNDARIA (CARRERA 143)|mt2 17.006,1 | $ 320.000 | $ 5.441.955.200
VIA ARTERIA SECUNDARIA (CARRERA 150)|mt? 25.794,3 | $ 360.000 | $ 9.285.940.800
ViA ARTERIA SECUNDARIA (CARRERA 156)|mt* 71.534,3 | $ 360.000 | $ 25.752.337.200
ViA ARTERIA SECUNDARIA (CALLE 61)|mt? 29.352,2 | $ 400.000 | $ 11.740.860.000
VIAS MARGINALES
Via MARGINLA (1)] [ 304251 $ 400.000 [ §  12.170.024.000
Total vias arterias col y margi [ S 64.391.117.200
PROTECCION DE INUNDACIONES [ [ [ $ 3.357.043.988
SUBTOTAL CARGAS GENERALES $ 119.046.233.296,39
Administrativos 6% $ 7.142.773.998
Imprevistos 3% $ 3.571.386.999
SUBTOTAL (Al) $ 10.714.160.997
PROVISION CARGAS GENERALES $ 30.000.000.000
TOTAL OBRAS MACRO- CARGAS GENERALES $ 159.760.394.293

Fuente. Elaboracién propia con base presupuesto aproximacién de areas equipo de
ingenieria.
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7.1.3.2. Costo de las Obras de Urbanismo Local

El urbanismo local se ha cuantificado en tres (3) componentes. Ver Tabla No. 7.5,
la construccion de vias locales cuyo valor asciende a $12.246 millones, las obras
de infraestructura de servicios publicos domiciliarios de acueducto y alcantarillado
cuyo valor llega a los $ 769 millones, las obras de energia y telecomunicaciones
con $ 4.787 millones, la construccion de parques (zonas verdes), se estima en
$47.580 millones, el plan de manejo ambiental cuyo costo se estima en $4.409
millones. El total de obras de urbanismo local asciende a $69.792 millones vy
representan el 4% de las ventas estimadas.
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TablaNo. 7.5
Presupuesto Preliminar Cargas Locales

URBANISMO LOCAL Unidad Cantidad Costo Unitario $ Total
Suministro e instalacion Acometida Acueducto Red 4" un $ 257.651.302
Suministro e instalacion Acometida Alcantarillado sanitario red 8" un $ 153.008.953
Suministro e instalacion Acometida Alcantarillado pluvial red 36" un $ 359.272.522

$ 769.932.777
Total Obras domiciliarias $ 769.932.777
Obras construccién zonas verdes . mt? 396.506,13 | S 120.000 | $ 47.580.735.480
Vias locales mt? 66.193 | $ 185.000 | $ 12.245.725.350
Energia y Telecomunicaciones

Costo de los materiales
Extension red aerea 1,00 675.360.571,00 675.360.571,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #1 - 10 KVA 1,00 5.617.525,00! 5.617.525,00!
Montaje transformador alumbrado publico trafo #2 - 10 KVA 1,00 5.602.525,00! 5.602.525,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #3 - 10 KVA 1,00} 5.602.525,00 5.602.525,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #4 y 12 - 37,56 KVA (son 2) 2,00 7.710.994,00 15.421.988,00|
Montaje transformador alumbrado publico trafo #5, 6 13 - 37,5 KVVA (son 3) 3,00 7.760.994,00! 23.282.982,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #7 y 15 - 25 KVA (son 2) 2,00 6.676.318,00] 13.352.636,00]
Montaje transformador alumbrado publico trafo #8 y 9 - 25 KVA (son 2) 2,00} 6.924.692,00 13.849.384,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #10 y 11 - 10 KVA (son 2) 2,00} 5.602.525,00 11.205.050,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #14 - 25 KVA 1,00} 6.646.318,00 6.646.318,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #16 y 18 - 10 KVA (son 2) 2,00} 5.602.525,00 11.205.050,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #17 - 25 KVA 1,00 6.641.318,00! 6.641.318,00!
Montaje transformador alumbrado publico trafo #19 - 15 KVA 1,00} 6.286.318,00 6.286.318,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #20 - 37,5 KVA 1,00 7.710.994,00; 7.710.994,00!
Montaje transformador alumbrado publico trafo #21 - 25 KVA 1,00 6.676.318,00! 6.676.318,00
Malla de tierra (son 21) 21,00 2.187.228,00 45.931.788,00!
Alumbrado publico 1,00} 1.743.198.126,00 1.743.198.126,00
Red general telefonos 1,00 414.466.219,00 414.466.219,00
Cable operadores 1,00 210.347.272,00 210.347.272,00
Subtotal materiales energia y telecomunicaciones $ 3.228.404.907
Costo de Mano de Obra

Extension red aerea 1,00] 162.985.000,00 162.985.000,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #1 - 10 KVA 1,00 1.077.250,00 1.077.250,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #2 - 10 KVA 1,00 1.077.250,00! 1.077.250,00!
Montaje transformador alumbrado publico trafo #3 - 10 KVA 1,00 1.077.250,00 1.077.250,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #4 y 12 - 37,5 KVA (son 2) 2,00} 1.092.250,00 2.184.500,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #5, 6 13 - 37,5 KVA (son 3) 3,00 1.092.250,00! 3.276.750,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #7 y 15 - 25 KVA (son 2) 2,00 1.077.250,00 2.154.500,00]
Montaje transformador alumbrado publico trafo #8 y 9 - 25 KVA (son 2) 2,00} 1.077.250,00 2.154.500,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #10 y 11 - 10 KVA (son 2) 2,00 1.077.250,00 2.154.500,00]
Montaje transformador alumbrado publico trafo #14 - 25 KVA 1,00} 1.077.250,00 1.077.250,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #16 y 18 - 10 KVA (son 2) 2,00} 1.077.250,00 2.154.500,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #17 - 25 KVA 1,00 1.077.250,00 1.077.250,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #19 - 15 KVA 1,00} 1.077.250,00 1.077.250,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #20 - 37,5 KVA 1,00 1.092.250,00 1.092.250,00
Montaje transformador alumbrado publico trafo #21 - 25 KVA 1,00 1.077.250,00 1.077.250,00
Malla de tierra (son 21) 21,00 599.000,00 12.579.000,00
Alumbrado publico 1,00 549.337.500,00 549.337.500,00
Red general telefonos 1,00 241.450.000,00 241.450.000,00
Cable operadores 1,00 134.160.000,00! 134.160.000,00
subtotal costo Mano obra energia y telecomunicaciones $ 1.123.223.750
AIU: 10 % 435.162.866
Total energia y telecomunicaciones $ 4.786.791.523
Plan de Manejo Ambi |
1. Sefializacion $187.793.103
2. Almacenaje materiales -campamento $423.720.000
3. Manejo de Basuras $348.963.021
4. Limpieza de vias y aseo $196.837.833
5. Arborizacién $278.014.172
6. Intervencion y/o Trasplante de arboles $364.312.920
7. Sistema de limpieza de vehiculos $132.000.000
8. Equipo contra incendio $57.600.000
9. Interventoria Ambiental durante construccién $1.684.800.000
AlU S 734.808.210
Total costo Plan de Manejo | $ 4.408.849.259
Total Ur Local $ 69.792.034.389

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a aproximacién de areas. Estimacion de
equipo de ingenieria del proyecto.
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7.1.3.3. Presupuesto preliminar de costos directos de Construcciéon de las

Casas del Macroproyecto Santa Fe.

En la Tabla No. 7.6, se registra la estimacion del costo directo de construccion,
segun tipo y precio de venta, de las 18.000 viviendas presupuestadas en el
Macroproyecto. El costo de construccion de vivienda se tomO de acuerdo a
indicadores en la region por rango de precio en salarios minimos.

) Tabla No. 7.6

Areas de las Viviendas y Costo Directo
Tipo Area Costo directo  |Costo Unidad
VIP 55 S 482.618 | S 26.543.979
VIS 60| S 853.199 | S 51.191.960
NO VIS 72| S 947.999 | S 68.255.946
COMERCIO- Locales 70| S 2.030.000 | §  142.100.000

Fuente Elaboracién propia

Este costo representa cerca del 55% del valor de la vivienda: se estimé en
$26.543.979 para viviendas tipo VIP de 70 SMLMV, $51.191.960 que corresponde
a unidades tipo VIS de 135 SMLM y para el tipo No VIS de 180 SMLMV el costo
directo alcanza los $68.255.946. Los costos directos de los productos inmobiliarios
comerciales se estiman como un 58% de las ventas de estos productos.

El costo directo total de construccion de las 18.000 casas presupuestadas en el
Macroproyecto Santa Fe, llega a los $929.646 millones. El costo directo de los
productos comerciales estimados es de $20.371 millones.

Tabla No. 7.7
Presupuesto Preliminar de Costos Directos

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION Unidad Cantidad Costo Unitario $ Total
1. Casas 70smimv (5400 unidades) No. 5.400,0 | $ 26.543.979 | $ 143.337.486.600
2. Casas 135smimv (4320 unidades) No. 4.320,0 | $ 51.191.960 | $ 221.149.265.040
3. Casas NO VIS (8280 unidades) No. 8.280,0 | $ 68.255.946 | § 565.159.232.880
4. Locales comerciales No. 143,4 | $ 142.100.000 | $ 20.371.123.080
SUBTOTAL DIRECTOS CONSTRUCCION $ 950.017.107.600
|SUBTOTAL URBANISMO Y CONSTRUCCION CASAS | | $ 1.179.569.536.282

Fuente: Elaboracion propia
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7.1.3.4. Presupuesto preliminar de costos indirectos

Los costos indirectos se estiman segun parametros de costo ejecutado en otro
macroproyecto de la region. Como todo proyecto de construccidon que se ejecuta
en el tiempo y dada la magnitud de obra en el Macroproyecto Santa Fe, se ha
considerado los rubros de Imprevistos, provision al riesgo y el reajuste de precios.

En primer lugar los imprevistos es un costo que se presupuesta en todo proyecto y
se determina por un % sobre las ventas. Se espera que con estos recursos se
pueda solventar cualquier evento no presupuestado en obra.

El rubro referido a IVA oferta de construccion”, es una estimacién del monto de
dinero que se devuelve en impuestos al constructor por la compra de materiales
gravados con este impuesto (IVA), este valor es necesario considerarlo, pues una
vez descontado de los impuestos, entra a favorecer los costos del proyecto.

La Tabla No. 7.8, permite observar las cantidades y criterios utilizados para
costear cada item.

Tabla No. 7.8
Criterios y Parametros para la Estimacion de los Costos Indirectos.

INDIRECTOS DE CONSTRUCCION
1. Administracién y Direccién Obra 5 % total urbanismoy directoscasas
2. Imprevistos 3 % total urbanismo y directos casas

1. Aprobacion y derechos conexién servicios
2. Poliza TRC, impuestos y licencias

Se estima un 3 % sobre Ventas

3. Disefios Tecnicos (topo+suelos+amb+hidro+elect+estructuras)

4, Fiduciaria

OTROS COSTOS ( Urbanismo local y construccidn)

1.Honorarios de construccion y gerencia delproyecto 10% sobre ventas
2. Gastos financieros crédito constructor 3% sobre ventas
3.Ventas 4.7 % sobre ventas
4. Gastos notariales ventas $225.000 /Unidad

Fuente: Elaboracion propia con base a referentes de costos de proyectos similares
ejecutados en la region.

Los costos indirectos totales, registrados en la Tabla No. 7.9, llegan a $448.214
millones. Estos costos representan el 26% de las ventas totales estimadas.
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Tabla No. 7.9
Presupuesto Preliminar de Costos Indirectos
INDIRECTOS DE CONSTRUCCION Unidad Cantidad Costo Unitario $ Total
1. Administracion y Direccién Obra 5 % total urbanismo y directoscasas s 62.468.078.534
2. Imprevistos 3 % total urbanismo y directos casas S 37.480.847.120
Subtotal $ 99.948.925.654
1. Aprobacion y derechos conexidn servicios S 10.352.328.314
2. Poliza TRC, impuestos y licencias S 10.352.328.314
3. Disefios Tecnicos (topo+suelos+amb+hidro+elect+estructuras) S 10.352.328.314
4. Fiduciaria S 7.764.246.236
Subtotal: Se estima un 3 % sobre ventas $ 38.821.231.179
OTROS COSTOS ( Urbanismo local y construccion)
1.Honorarios de construccion y gerencia delproyecto 10% sobre ventas S 172.538.805.240
2. Gastos financieros crédito constructor 3% sobre ventas S 51.761.641.572
3.Ventas 4.% sobre ventas s 81.093.238.463
4. Gastos notariales ventas $225.000 /Unidad S 4.050.000.000
SUBTOTAL OTROS COSTOS $ 309.443.685.275
SUBTOTAL INDIRECTOS $ 448.213.842.107

Fuente Elaboracién propia

7.1.3.5. Costos de los terrenos

Los costos de los terrenos se han estimado en $15. 000 el metro cuadrado.
Corresponde al valor del suelo rural en la zona que localiza el macroproyecto. El
costo total del terreno en bruto asciende a los $24.665 millones y representan un
1.4% de las ventas proyectadas.

7.1.3.6. Resumen del presupuesto Preliminar de Costos del Macroproyecto
Santa Fé.

La Tabla No. 7.10 registra el resumen del presupuesto preliminar de costos del
Macroproyecto Santa fe. En este se ha incluido la recuperacion del IVA por parte
de los constructores. Este valor se estima como un 4% del costo directo de
construccion. En conjunto con el valor estimado de los terrenos, los costos totales
del macroproyecto Santa Fe ascienden a $ 1.6 billones de pesos.

Al relacionar las ventas estimadas con los costos totales, (ingresos — costos) el
margen de excedente para el constructor o inversionista es del orden de $110.940
millones que representan en este primer ejercicio un 6.4% de las ventas totales.
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Tabla No. 7.10
Resumen Presupuesto Preliminar

RESUMEN PERESUPUESTO PRELIMINAR MACROPROYECTO SANTAFE $ de 2016

CARGAS GENERALES- OBRAS MACRO S 159.760.394.293
CARGAS LOCALES $ 69.792.034.389
COSTOS DIRECTOS S 950.017.107.600
COSTOS INDIRECTOS $ 448.213.842.107
SUBTOTAL '$ 1.627.783.378.389
RECUPERACION IVA $ (38.000.684.304)
COSTO TOTALSIN VALOR DEL SUELO S 1.589.782.694.085
VALOR TERRENO f 24.665.021.400
COSTO TOTAL MACROPROYECTO SANTAFE S 1.614.447.715.485

Fuente: Elaboracion propia
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8. CRONOGRAMA PRELIMINAR DE EJECUCION DEL MACROPROYECTO

En los tiempos de ejecucion del Macroproyecto prevalece la construccién de las
unidades para los sectores mas pobres de ciudad y la regién. Se ha considerado
que bajo una capacidad de construccion por constructora de 1000 unidades por
afo, si se asumen por lo menos tres constructores, el Macroproyecto Santa Fe,
tendria una ejecucion entre 9 y 10 afios.

Tabla No. 8.1
Cronograma Preliminar de Ejecucion
Afio2 | Aiio3 | Afio4 | Aiio5 | Ao 6 | Afio7 i A TOTAL

Estudios
Estructuracion
M.1.S.N.
Lanzamiento

Urbanismo

Pre - ventas
No. Viviendas 18.000

Fuente Elaboracién propia
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9. FUENTES DE FINANCIACION
9.1. Distribucidn equitativa de cargas y beneficios

La construccion de las obras de urbanismo tanto local como general estard a
cargo de los propietarios y/o inversionistas constructores del proyecto. Para
asegurar la ejecuciéon de estas obras se utiliza el esquema de financiacion que
relaciona costos de las obras segun beneficio obtenido por cada constructor en
cada manzana o unidad de ejecucion planteada en la propuesta urbanistica. De
esta manera se busca un reparto equitativo de los costos de tal manera que cada
constructor o inversionista pague la misma proporcion de costo.

Las cargas generales y locales a financiar por parte de los constructores se han
resumido en la Tabla No. 9.1. En estos costos se asume el valor del suelo objeto
de reparto y los costos de adecuacion o construccion de las obras. Es necesario
aclarar que el suelo de reparto o suelo que se reparte entre propietarios, es aquel
que soporta la obligacién publica, en parques, equipamientos publicos, vias etc.
Es parte de la obligacion publica en suelo que se financia segun distribucion de
cargas Yy beneficios. No se incluye todo el lote del proyecto, dado que las otras
zonas seran financiadas o las asumiran los precios de venta pagados por los
usuarios finales.

EL costo total del urbanismo local con suelo incorporado llega a los $78.563
millones, las cargas generales incorporado el valor del suelo, alcanza los $161.432
millones.
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Tabla No. 9.1.
Resumen de Cargas Locales y Generales Involucrado el Costo del Suelo
MODELO DE SIMULACION

ITEM Suelo Objeto de Reparto Total
Carga Local Carga General
mt? Mmt?
Vias 96.618 143.687 240.305
Proteccidn Jarillon 98.022 98.022
Petar 20.729 20.729
Petap 16.852,22 16.852
PONDAIJE 1-EBALL 29946,93 29.947
PONDAIJE 2-EBALL 26020,30 26.020
Equipamiento 91.628 91.628
Zonas Verdes 396.506 396.506
Subtotal suelo- Mt? 584.752 335.258 920.010
Costos Adecuacion Suelo
Sub-total Valor suelo S 8.771.284.605 | S  5.028.862.800 | S 13.800.147.405
Obras de Urbanismo
Carga -General
Costruccion vias arterias S 64.391.117.200 | $ 64.391.117.200
Obras Macro Servicios Publicos S 51.298.072.109 | $ 51.298.072.109
Provisién Cargas Generales S 30.000.000.000 S 30.000.000.000
Admon e imprev-Al cargas generales $ 10.714.160.997 S 10.714.160.997
Urbanismo Local S 69.792.034.389 S 69.792.034.389
subtotal Urbanismo S 69.792.034.389 | $ 156.403.350.306 | $ 226.195.384.694
TOTAL CARGAS URBANISTICAS (objeto reparto) S 78.563.318.994 | $ 161.432.213.106 | $ 239.995.532.099
COSTO UNITARIO DE URBANISMO: $ / Mt? S 145.953
COSTO UNITARIO DE URBANISMO SIN SUELO: $/ Mt? | | S 137.560

Fuente: Elaboracion propia

Con el fin de ilustrar el proceso anterior se simula un modelo de ocupacién que
permite cuantificar los beneficios y distribuir las cargas segun la contribucion de
cada Unidad de Ejecucién al beneficio total, medido éste en una unidad comun.

Se simulan edificios de cinco (5) pisos para cada manzana y en los cuales se
construiran viviendas de diferente tipo y precio: para este modelo se simulan
viviendas de 70, 135 y 180 salarios minimos legales vigentes al afio 2016. Los
locales comerciales de 70 Mts? se simulan a un valor de venta de $3.500.000 Mt?.

La diferencia en tipo y precio obviamente genera una desigualdad en los
beneficios obtenidos financieramente entre los constructores o propietarios.

Como se tienen productos inmobiliarios de diferente precio de venta los cuales
generaran diferentes rentabilidades o utilidades monetarias a los inversionistas, es
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necesario homologar este beneficio a una unidad comun relacionando cada precio
por el valor mas bajo de venta.

Tabla No. 9.2
Cuantificacion De Beneficios Preliminares
CUANTIFICACION DE BENEFICIOS Ponderador
VIP S 48.261.780 1,00
VIS S 93.076.290 1,93
NO VIS S 124.101.720 2,57
Local comercial S 245.000.000 5,1

Fuente. Elaboracidn propia

La inequidad se resuelve por medio de los ponderadores. Se procede a ponderar
los diferentes productos inmobiliarios a una unidad comudn, en este caso puntos, y
se procede a distribuir tanto las cargas locales como generales entre las unidades
de ejecucion demostrando una equidad en el reparto.

Tabla No. 9.3
Utilizacion de Ponderadores por Producto Inmobiliario y UE
TIPO MANZANA Areavendible (Ponderador
VIP UE-1-M1 55.000 1,00
VIP UE-2-M6 55.000 1,00
VIP UE-3-M5 165.000 1,00
VIP UE-4-M4 22.000 1,00
VIS UE-4-M4 199.200 1,83
VIS UE-5-M3 60.000 2,38
NO VIS UE-5-M3 164.160 2,57
NO VIS UE-6-M2 432.000 2,57
AREAS COMERCIALES 10.035 5,08

Fuente. Elaboracién propia

Cada constructor o propietario pagara la misma cantidad de plata por cada punto
de beneficio. La Tabla No. 9.4, muestra la equidad del reparto y la forma de
financiar las cargas tanto locales como generales:
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Tabla No. 9.4.

Esquema de Reparto de Cargas y Beneficios
REPARTO EQUITATIVO DE LAS CARGAS LOCALES Y GENERALES SEGUN BENEFICIO OBTENIDO

CONVERSION BENEFICIO A UNIDAD COMUN CARGAS URBANISTICAS $ POR PUNTO DE BENEFICIO.

Manzana EDIFICABILIDAD VENDIBLE |edificabilidad EDIFICABILIDAD URBA LOCAL URB MACRO |URBA LOCAL URB MACRO

mt? Distribucién Puntos Distribuciéon Millones Millones $ $/Punto de beneficig$/Punto de b
UE-1-M1 55.000 4,7% 55.000 2,3%| $ 1810 | S 3.718 [ $ 32.903 | $ 67.609
UE-2-M6 55.000 4,7% 55.000 2,3%| S 1810 | $ 3.718 [ S 32.903 | $ 67.609
UE-3-M5 165.000 14,2% 165.000 6,9%| S 5429 | $ 11.155 | $ 32903 | $ 67.609
UE-4-M4 22.000 1,9% 22.000 0,9%| $ 724 | S 1.487 | S 32903 | $ 67.609
UE-4-M4 199.200 17,1% 364.282 15,3%| $ 11.986 | $ 24.629 | $ 32.903 | $ 67.609
UE-5-M3 60.000 5,2% 142.526 6,0%| $ 4.690 | $ 9.636 | S 32903 | $ 67.609
UE-5-M3 164.160 14,1% 422.126 17,7%| $ 13.889 | $ 28.539 | $ 32.903 | $ 67.609
UE-6-M2 432.000 37,2% 1.110.857 46,5%| S 36.550 | $ 75.104 | $ 32903 | $ 67.609
AREAS COMERCIALES 10.035 0,9% 50.943 2,1%| $ 1.676 | $ 3.444 | S 32903 | $ 67.609
|TOTAL 1.162.395 100,0% 2.387.733,68 100% 78.563,32 161.432,21 | $ 32.903 | $ 67.609

Fuente Elaboracion propia

El resultado del ejercicio de reparto de cargas y beneficios permite observar que
los constructores o propietarios pagan por cada punto de beneficio, un valor
equivalente a $ 32.903 como contribucion para financiar el urbanismo local y cerca
de $67.609 para financiar las cargas generales. De esta manera se financian la
infraestructura macro y local del Macroproyecto Santafe en condiciones de
igualdad.

9.2. Financiacion de la Totalidad del Macroproyecto

Los costos en que se incurre en el macroproyecto son asumidos en su totalidad
por los ingresos generados. En este primer ejercicio las ventas de 18.000
unidades de vivienda genera cerca de $ 1.7 billones de pesos, los cuales permiten
financiar los costos totales incluido la utilidad del constructor.

Tabla No. 9.5.
Fuentes de Financiacién del Macroproyecto
FUENTE DE RECURSOS USO DE RECURSOS

Cargas Generales S 159.760.394.293

Cargas Locales S 69.792.034.389

Costos directos de construccion S 950.017.107.600

VENTAS S 1.725.388.052.400 | Costos Indirectos S 448.213.842.107
Recuperacion Iva S (38.000.684.304)

Valor Terrenos 24.665.021.400

Utilidad constructores S 110.940.336.915

[ToTaL ['s 1.725.388.052.400 | [ $ 1.725.388.052.400

Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo a la anterior justificacion de viabilidad primaria del Macroproyecto, se

presenta la Tabla No. 9.6., que registra la financiacion por origen del recurso:
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Tabla No. 9.6.
Financiacién por Origen del Recurso

ftem ' Origen fuente Recursos
Cargas Generales ( construccion de obras Recursos propios- distribuidos
Macro- servicios publicos y vias arterias) segun modelo cargas y beneficios.

Construccién de obras Locales (vias locales- | Recursos propios- Preventas
construccion de parques..)

Costos directos de Construccion Recursos propios- Preventas
Costos indirectos Recursos propios- Preventas
Terrenos Recursos propios

Fuente Elaboracién propia
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10. APLICACION DE LA PARTICIPACION DE PLUSVALIA EN EL POT
VIGENTE. (Acuerdo 0373 de 2014)

En la ciudad de Cali se regula a sobre la participacion de plusvalia y los hechos
generadores en los articulos 520 y 521 del acuerdo 0373 del afio 2014.

4 } o ACUERDO N° ©>33% DE 2014

Concejo "POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA LA REVISION ORDINARIA DE
Santiago ve Lali CONTENIDO DE LARGO PLAZO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI"

Articulo 520. Participacion en Plusvalia. Las acciones urbanisticas que
regulan o modifiquen la utilizacion del sualo y del espacio aéreo
urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios
gue dan derecho al Municipio de Santiago de Cali de participar
en las plusvalias resultantes de dichas acciones de conformidad
con lo previsto en la ley 388.de 1997 y el Decreto 1788 de 2004.

Paragrafo. La Administracion Municipal en un plazo maximo de un (1) afo
- debera reglamentar la participacion en plusvalia por Decreto del
‘Alcalde, la cual se adoptd mediante el Acuerdo 357 de diciembre

26 de 2013.

De igual manera los hechos generadores de participacion en plusvalia en el acto
de Ordenamiento son las siguientes segun el articulo 521.:

1. Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion
de parte de suelo rural como suelo rural suburbano.

2. El establecimiento o modificaciébn del régimen o la zonificacion de usos del
suelo.

3. La ejecucion, por parte del municipio, de obras publicas que generen mayor
valor en los terrenos, siempre y cuando no hayan sido financiadas por la
contribucion de valorizacion.

Los mecanismos de pago de la participacion en Plusvalia se reglamentan en el
Decreto No. 411.0.20 - 0472 de 216.

El objeto de este decreto es reglamentar parcialmente los mecanismos de pago de
la Participacion en Plusvalia de que tratan los numerales 1, 2 y 5 del articulo 84 de
la Ley 388 de 1997, en el marco de las facultades otorgadas a la administracion
Municipal en el articulo 194 del Estatuto Tributario Municipal, adoptado mediante
el articulo 1° del Acuerdo Municipal 0321 de 2011.
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Se acuerda las formas de pago de la Participacion en Plusvalia en los siguientes
términos:

1. En dinero efectivo, utilizando los diferentes medios de pago utilizados por la
subdireccién de tesoreria de rentas.

2. Transfiriendo al Municipio de Santiago de Cali, una porcion del predio objeto
de la participacion en plusvalia.

El plano siguiente tomado del POT vigente de Cali ilustra las areas generadoras
de Plusvalia. En este mismo plano hemos localizado el Macroproyecto Santa Fe,
con el fin de contrastar la actual reglamentacién con la localizacion del proyecto.
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Figura No. 10.1
Areas Generadoras de Plusvalia en Cali y Localizacion del Macroproyecto

AREAS GENERADORAS DE PLUSVALIA
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Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial 2014
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El Macroproyecto se localiza en el corregimiento del Hormiguero, perteneciente al
municipio de Cali. Esta por fuera de las areas de expansion de la ciudad.

La revision de los hechos generadores muestra que con la ejecucion del
Macroproyecto y su posterior aprobacién, se producird un cambio en el uso del
suelo: de rural- a urbano, por lo tanto es aplicable de la participacion en plusvalia.
De otro lado el asumir un mayor aprovechamiento del exigido por la normatividad
rural y suelo agricola, se generara plusvalia en aquellas zonas destinadas a
vivienda diferente a VIS.
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11. ANALISIS DE LA PROPUESTA DEL MACROPROYECTO Y EL
CONTENIDO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

De conformidad con lo establecido en la Ley 388 de 1997, el Plan de
Ordenamiento Territorial es el instrumento basico para desarrollar el proceso de
ordenamiento del territorio municipal. Se define como el conjunto de objetivos,
directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas
adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la
utilizacion del suelo.

Los planes de ordenamiento territorial contemplan tres componentes:

1. El componente general del plan, el cual estarda constituido por los objetivos,
estrategias y contenidos estructurales de largo plazo.

2. El componente urbano, el cual estard constituido por las politicas, acciones,
programas y normas para encauzar y administrar el desarrollo fisico urbano.

3. El componente rural, el cual estard constituido por las politicas, acciones,
programas y normas para orientar y garantizar la adecuada interaccion entre
los asentamientos rurales y la cabecera municipal, asi como la conveniente
utilizacion del suelo.

A continuacion presentamos un breve analisis de la propuesta del Macroproyecto
de Interés Social Nacional SANTA FE vy el contenido del Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Santiago de Cali, adoptado mediante Acuerdo
Municipal 069 de 2000.

11.1. En relacion con el Componente General
El Componente General del Plan de Ordenamiento Territorial, contiene:

1. Los objetivos y estrategias territoriales de largo y mediano plazo que
complementaran, desde el punto de vista del manejo territorial, el desarrollo
municipal y distrital, principalmente en los siguientes aspectos:

1.1. Identificacidon y localizacion de las acciones sobre el territorio que posibiliten
organizarlo y adecuarlo para el aprovechamiento de sus ventajas
comparativas y su mayor competitividad.

1.2. Definicibn de las acciones territoriales estratégicas necesarias para
garantizar la consecucion de los objetivos de desarrollo econémico y social
del municipio o distrito.

C(JNSTRLL('.TURA ’ Y ’ i
BOLIVAR .ﬁ 135 +OSCAR VASQUEZ



Macroproyecto de Interés Social Nacional
SANTA FE
Municipio de Santiago de Cali (V)
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y ANUNCIO
Documento Técnico de Soporte de Prefactibilidad
Ajustado Mayo 2017

1.3. Adopcion de las politicas de largo plazo para la ocupacion,
aprovechamiento y manejo del suelo y del conjunto de los recursos
naturales.

2. La estructura urbano-rural e intraurbana que se busca alcanzar a largo plazo,
con la correspondiente identificacion de la naturaleza de las infraestructuras,
redes de comunicacion y servicios, asi como otros elementos o
eguipamientos estructurantes de gran escala. En particular especifica:

2.1. Los sistemas de comunicacion entre el area urbana y el area rural y su
articulacién con los respectivos sistemas regionales.

2.2. El sefialamiento de las areas de reserva y medidas para la proteccion del
medio ambiente, conservacion de los recursos naturales y defensa del
paisaje, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 99 de 1993 y el Cadigo
de Recursos Naturales, asi como de las areas de conservacion y proteccion
del patrimonio historico, cultural y arquitectonico.

2.3. La determinacién y ubicacién en planos de las zonas que presenten alto
riesgo para la localizacion de asentamientos humanos, por amenazas o
riesgos naturales o por condiciones de insalubridad.

2.4. La localizacion de actividades, infraestructuras y equipamientos basicos
para garantizar adecuadas relaciones funcionales entre asentamientos y
zonas urbanas y rurales.

2.5. La clasificacion del territorio en suelo urbano, rural y de expansién urbana,
con la correspondiente fijacion del perimetro del suelo urbano, en los
términos en que estas categorias quedan definidas en el Capitulo IV de la
Ley 388 de 1997, y siguiendo los lineamientos de las regulaciones del
Ministerio del Medio Ambiente en cuanto a usos del suelo, exclusivamente
en los aspectos ambientales y de conformidad con los objetivos y criterios
definidos por las Areas Metropolitanas en las normas obligatoriamente
generales, para el caso de los municipios que las integran.

Una vez identificados los alcances del Componente General del Plan de
Ordenamiento Territorial, se hace necesario precisar como el Macroproyecto de
Interés Social Nacional SANTA FE, se enmarca en estos, asi:

Los objetivos del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de

Cali, adoptado mediante Acuerdo Municipal 069 de 2000, establecen con caracter
indicativo los propositos generales que se busca y espera concretar a traves de la
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gestidn del gobierno municipal, del sector privado y las comunidades.
Se refieren por lo tanto, a los resultados que se espera obtener:

e En los diferentes periodos de vigencia del Plan.

e En el manejo de los grandes ambitos que conforman o con los cuales se
relaciona el territorio municipal: lo regional, lo rural y lo urbano.

e En el ordenamiento y regulaciéon de los usos del suelo asi como de los
procesos que determinan su aprovechamiento y transformacion al interior del
ambito urbano

e delimitado por los suelos clasificados como urbano y de expansion.

Como objetivo y estrategia de largo y mediano plazo relacionados con los
propadsitos estructurales del Plan de Ordenamiento Territorial, se tiene:

“Objetivo en lo Rural:

Generar sistemas de aprovechamiento del suelo diferenciados segun las condiciones
naturales y técnicamente apropiados para las diferentes zonas de manejo incluidas en cada
uno de los tres grandes componentes del paisaje rural: el sistema hidrico, el paisaje de
ladera y la zona plana. En consecuencia, se buscard desestimular y/o controlar la
penetracion indiscriminada de usos degradantes y asentamientos humanos asi como
adaptar el disefio, construccion y manejo de los sistemas articuladores y de comunicacion
entre componentes y actividades rurales con los de la cabecera urbana, subordinandolos a
los requerimientos, limitaciones y potenciales que imponen las determinantes ambientales
y las caracteristicas intrinsecas de las distintas modalidades de aprovechamiento.

Estrategias en lo Rural:

e Regularizacion planeada e integral de asentamientos rurales nucleados y de otras
formas de asentamiento suburbano concentrado, incluyendo las cabeceras de los
corregimientos.

e Implementacion de politicas y creacion de las cesiones para la generacion de franjas
lineales y areas forestales de mitigacion del impacto de asentamientos humanos sobre
el suelo rural, asi como para la complementacién y consolidacién del espacio publico
rural.”

A partir de lo expuesto, se puede indicar que el Macroproyecto, dada su
localizacion en suelo rural, aporta en la consolidacion de un centro poblado
incipiente, de desarrollo incompleto y con un caracter de desarrollo de borde, cada
vez mas fuerte en la medida que se desarrolle el suelo de expansién urbana,
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respetando la naturaleza y las condicinoes, tanto del area objeto de intervencion
como de su area de influencia.

En este orden de ideas, el Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE,
se ajusta a los propésitos que desde el POT se plantean toda vez que aporta en el
cumplimiento del objetivo particularmente expuesto y de manera consecuente con
la implementacion de estrategias de ordenamiento territorial.

11.2. En relacion con el Componente Urbano

El componente urbano del plan de ordenamiento territorial es un instrumento para
la administracion del desarrollo y la ocupacion del espacio fisico clasificado como
suelo urbano y suelo de expansion urbana, que integra politicas de mediano y
corto plazo, procedimientos e instrumentos de gestibn y normas urbanisticas.
Contiene:

1. Las politicas de mediano y corto plazo sobre uso y ocupacion del suelo urbano
y de las areas de expansion, en armonia con el modelo estructural de largo
plazo adoptado en el componente general del POT y con las previsiones sobre
transformacién y crecimiento espacial de la ciudad.

2. La localizacion y dimensionamiento de la infraestructura para el sistema vial,
de transporte y la adecuada intercomunicacion de todas las areas urbanas y la
proyectada para las areas de expansion; la disponibilidad de redes primarias y
secundarias de servicios publicos a corto y mediano plazo; la localizacién
prevista para los equipamientos colectivos y espacios libres para parques y
zonas verdes publicas de escala urbana o zonal, y el sefialamiento de las
cesiones urbanisticas gratuitas correspondientes a dichas infraestructuras.

3. La delimitacion, en suelo urbano y de expansion urbana, de las areas de
conservacion y proteccion de los recursos naturales, paisajisticos y de
conjuntos urbanos, histéricos y culturales, de conformidad con la legislacion
general aplicable a cada caso y las normas especificas que los complementan
en la Ley 388 de 1997; asi como de las areas expuestas a amenazas Yy riesgos
naturales.

4. La determinacién, en suelo urbano y de expansion urbana, de las areas objeto
de los diferentes tratamientos y actuaciones urbanisticas.

5. La estrategia de mediano plazo para el desarrollo de programas de vivienda de
interés social, incluyendo los de mejoramiento integral, la cual incluira
directrices y parametros para la localizacion en suelos urbanos y de expansion
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urbana, de terrenos necesarios para atender la demanda de vivienda de interés
social, y el sefialamiento de los correspondientes instrumentos de gestion; asi
como los mecanismos para la reubicacion de los asentamientos humanos
localizados en zonas de alto riesgo para la salud e integridad de sus
habitantes, incluyendo la estrategia para su transformacion para evitar su
nueva ocupacion.

6. Las estrategias de crecimiento y reordenamiento de la ciudad, definiendo sus
prioridades, y los criterios, directrices y parametros para la identificacion y
declaracion de los inmuebles y terrenos de desarrollo o construccidn prioritaria.

7. La determinacion de las caracteristicas de las unidades de actuacion
urbanistica, tanto dentro del suelo urbano como dentro del suelo de expansion
cuando a ello hubiere lugar, o en su defecto el sefialamiento de los criterios y
procedimientos para su caracterizacion, delimitacion e incorporacion posterior.

8. La especificacion, si es del caso, de la naturaleza, alcance y é&rea de
operacion de los Macroproyectos urbanos cuya promocion y ejecucién se
contemple a corto o mediano plazo, conjuntamente con la definicion de sus
directrices generales de gestion y financiamiento, asi como la expedicién de
las autorizaciones para emprender las actividades indispensables para su
concrecion.

9. La adopcion de directrices y parametros para la formulacion de planes
parciales, incluyendo la definicion de acciones urbanisticas, actuaciones,
instrumentos de financiacion y otros procedimientos aplicables en las areas
sujetas a urbanizacion u operaciones urbanas por medio de dichos planes.

10. La definiciébn de los procedimientos e instrumentos de gestion y actuaciéon
urbanistica requeridos para la administracién y ejecucién de las politicas y
decisiones adoptadas, asi como de los criterios generales para su conveniente
aplicacion, de acuerdo con lo que se establece en la Ley 388 de 1997, incluida
la adopcion de los instrumentos para financiar el desarrollo urbano, tales como
la participacion municipal o distrital en la plusvalia, la emisién de titulos de
derechos adicionales de construccion y desarrollo y los demas contemplados
enlaLey 9 de 1989.

11. La expedicion de normas urbanisticas en los términos y segun los alcances
que se establecen en el articulo 15 de la Ley 388 de 1997.

Como se podra entender, dada la localizacion del Macroproyecto de Interés Social
Nacional SANTA FE, en el suelo rural del Municipio, su relacion y/o analisis con el
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Componente Urbano del POT, practicamente se considera inexistente, en virtud
de su ambito de aplicacion.

11.3. En relacion con las Normas Urbanisticas

Las normas urbanisticas regulan el uso, la ocupacién y el aprovechamiento del
suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones urbanisticas
indispensables para la administracion de estos procesos. Estas normas estaran
jerarquizadas de acuerdo con criterios de prevalencia, asi:

e Normas Urbanisticas Estructurales. Son las que aseguran la consecucion de
los objetivos y estrategias adoptadas en el componente general del plan y en
las politicas y estrategias de mediano plazo del componente urbano.
Prevalecen sobre las demas normas, en el sentido de que las regulaciones de
los demas niveles no pueden adoptarse ni modificarse contraviniendo lo que en
ellas se establece.

¢ Normas Urbanisticas Generales. Son aquellas que permiten establecer usos
e intensidad de usos del suelo, asi como actuaciones, tratamientos y
procedimientos de parcelacion, urbanizacién, construccion e incorporacion al
desarrollo de las diferentes zonas comprendidas dentro del perimetro urbano y
suelo de expansion.

Otorgan derechos e imponen obligaciones urbanisticas a los propietarios de
terrenos y a sus constructores, conjuntamente con la especificacion de los
instrumentos que se empleardn para que contribuyan eficazmente a los
objetivos del desarrollo urbano y a sufragar los costos que implica tal definicion
de derechos y obligaciones.

De conformidad con el POT de Cali, la norma urbanistica general se establece
tomando en consideracioén tres elementos fundamentales:

1. El uso o tipo de actividad que puede ejecutarse en los predios localizados
en una determinada zona de la ciudad denominada Area de Actividad.

2. El estado fisico de los inmuebles segun estén o no estén edificados, y las
carencias, la aptitud u obsolescencia de su infraestructura urbanistica y sus
edificaciones para desempefiar las funciones o contener los usos actuales o
potenciales a los cuales podria destinarseles, todo lo cual se denomina
Tratamiento.

3. El aprovechamiento urbanistico o constructivo, medido en alturas, indices
y/o densidades.
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e Normas Complementarias. Se trata de aquellas relacionadas con las
actuaciones, programas Yy proyectos adoptados en desarrollo de las
previsiones contempladas en los componentes general y urbano del POT.
También forman parte las decisiones sobre las acciones y actuaciones que por
Su propia naturaleza requieren ser ejecutadas en el corto plazo y todas las
regulaciones que se expidan para operaciones urbanas especificas y casos
excepcionales, de acuerdo con los parametros, procedimientos vy
autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales.

Segun el POT de Cali, entre otras, hacen parte de las Normas
Complementarias:

1. La regulaciéon de actividades permitidas y no permitidas al interior de las
distintas porciones diferenciables dentro de un &rea de actividad.

2. La reglamentacién de parametros volumétricos para la edificacion en los
diferentes sectores contenidos dentro de un mismo poligono de tratamiento.

3. La adopcion de modalidades especificas de aplicacion de las normas
urbanisticas en Planes Parciales y otros planes y programas especiales.

4. La localizacion de terrenos y la asignacion especifica de porcentajes para
vivienda de interés social en cada uno de los Planes Parciales, cuyo objeto
sea desarrollo de vivienda en suelo urbano y en suelo de expansién urbana.

5. La reglamentacion especifica para el manejo del espacio publico, los usos y
las volumetrias en programas de renovacion urbana.

6. Las modalidades de ejecucion de las politicas de vivienda de interés social
y de tratamientos de reordenamiento y mejoramiento integral.

7. Las demas permitidas por la Ley.

Para efectos del andlisis de Prefactibilidad y Anuncio, formulacion, concertacién y
adopcion, el Macroproyecto de Interés Social Nacional SANTA FE, localizado en el
suelo rural del Municipio, con Area de Actividad propuesta RESIDENCIAL
PREDOMINANTE y con Tratamiento Urbanistico propuesto de DESARROLLO,
se acoge a los diferentes niveles normativos establecidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de Cali y a las disposiciones
normativas de superior jerarquia que desde el orden Nacional se han establecido
también, en procura de viabilizar el desarrollo de proyectos de vivienda para la
poblacién menos favorecida.
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