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Resumen

El proyecto de renovacion urbana Ciudad Paraiso y su relacion con el sistema

urbanistico colombiano.

El sistema urbanistico colombiano contenido en la Ley de Desarrollo Territorial (LDT) ha
establecido el tratamiento de renovacion urbana a través del instrumento de plan parcial
como estrategia para recuperar las zonas que se convirtieron en enclaves de deterioro o
vacios urbanos en el proceso de transformacion de algunos municipios como el de
Santiago de Cali. La LDT establece los principios del ordenamiento territorial en Colombia,
los cuales deben tener aplicacion en todos los instrumentos de planeacién y gestion
urbana. Sin embargo, hay dudas razonables de que los planes parciales tanto de
expansibn como de renovacidon urbana se estan diseflando y ejecutando en
desarticulacion con los principios del ordenamiento territorial urbano aprobados. El
presente Trabajo Final de la Maestria en Urbanismo analiza los planes parciales del
Proyecto Ciudad Paraiso en Cali, con el objetivo de establecer la correspondencia de su
concepcidn urbanistica y del disefio del proceso de gestion y ejecucion con los principios
establecidos en la (Ley de Desarrollo Territorial, articulo 3: Funcién publica del urbanismo
).

Con el propésito de evaluar la coherencia de las decisiones urbanisticas adoptadas por
los planes parciales de Ciudad Paraiso, estos se analizan en el marco del Plan de
Ordenamiento Territorial de Cali (Acuerdo 069 de 2000) que adopté la primera version de
los planes parciales El Calvario, Sucre, San Pascual y Ciudadela de la Justicia.

En un nivel de andlisis de mayor detalle y para comprender la relacion entre el discurso
normativo, lo proyectado y los avances en el proceso de ejecucion de los planes parciales
del Proyecto Ciudad Paraiso, este trabajo realiza una descripcién historica del proceso de
renovaciéon urbana en el centro de Cali y un analisis cuantitativo y de contenido de las
estructuras que componen el sistema urbanistico colombiano de cara a la renovacion
urbana conjuntamente con un andlisis espacial por medios cartograficos del area de
estudio enfocado en las dimensiones fisica, socioeconémica y las decisiones de
urbanismo.

La hipodtesis plantea que, en el caso de Ciudad Paraiso, los cuatro planes parciales se
estan diseflando y ejecutando en desarticulacion con lo establecido por el sistema
urbanistico colombiano. En medio del proceso de ejecucion se estan haciendo
modificaciones esenciales en su disefio y gestidn, poniendo en riesgo el predominio de la
vivienda VIS, uno de los objetivos principales del proyecto de renovacion urbana. El area
de CP (23 has) fue fragmentada en cuatro planes parciales desfigurando el objetivo de
intervenir una pieza de la ciudad delimitada bajo los criterios de homogeneidad y
autonomia, bases para el reparto equitativo de cargas y beneficios, la funciéon social y
ecoldgica de la propiedad y la prevalencia del interés general sobre el particular.

Palabras clave: renovacion urbana, ordenamiento territorial, planes parciales, vivienda de
interés social.
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Abstract

The Ciudad Paraiso urban renovation project and its correlation with the colombian

urban system.

The Colombian urban system contained in the Territorial Development Law (LDT) has
established the treatment of urban renewal through the partial plan instrument as a
strategy to recover the areas that became enclaves of deterioration or urban voids in the
process of transformation of some municipalities such as Santiago de Cali. The LDT
establishes the principles of territorial ordering in Colombia, which must be applied in all
urban planning and management instruments. However, there are reasonable doubts that
the partial plans for both expansion and urban renewal are being designed and executed
in disarticulation with the approved principles of urban land use planning. This Final
Project of the Master's Degree in Urban Planning analyzes the partial plans of the Ciudad
Paraiso Project in Cali, with the aim of establishing the correspondence of its urban
conception and the design of the management and execution process with the principles
established in the (Development Law Territorial, article 3: Public function of urbanism).

With the purpose of evaluating the coherence of the urban decisions adopted by the partial
plans of Ciudad Paraiso, these are analyzed within the framework of the Land
Management Plan of Cali (Agreement 069 of 2000) that adopted the first version of the El
Calvario partial plans. , Sucre, San Pascual and Ciudadela de la Justicia.

At a level of analysis of greater detail and to understand the relationship between the
normative discourse, what is projected and the progress in the process of execution of the
partial plans of the Ciudad Paraiso Project, this work makes a historical description of the
urban renewal process in the center of Cali and a quantitative and content analysis of the
structures that make up the Colombian urban system for urban renewal together with a
spatial analysis by cartographic means of the study area focused on the physical,
socioeconomic dimensions and urban planning decisions.

The hypothesis states that, in the case of Ciudad Paraiso, the four partial plans are being
designed and executed in disarticulation with what is established by the Colombian urban
system. In the midst of the execution process, essential modifications are being made to
its design and management, jeopardizing the predominance of VIS housing, one of the
main objectives of the urban renewal project. The CP area (23 hectares) was fragmented
into four partial plans, disfiguring the objective of intervening in a part of the city delimited
under the criteria of homogeneity and autonomy, bases for the equitable distribution of
burdens and benefits, the social and ecological function of the ownership and the
prevalence of the general interest over the individual.

Keywords: urban renewal, land use planning, partial plans, social interest housing.
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Introduccion

Los centros urbanos han sido histéricamente el espacio donde suceden y se localizan
diversas actividades importantes que componen la vida urbana, estas zonas han tomado
protagonismo en la actualidad por contener intervenciones urbanisticas de gran
envergadura, logrando posicionar a algunas ciudades a nivel global. Sin embargo,
conforme al proceso de desarrollo urbano las ciudades han experimentado
transformaciones econdémicas, demogréaficas y espaciales que han resultado, entre otros,
de acciones urbanisticas que responden a un modelo de ciudad disperso y fragmentado
originario de la década de los afios setenta. Este modelo no solo se caracteriza en la
pérdida de poblacion del area central y de algunos suburbios tradicionales; sino que han
comportado la disolucién de la ciudad compacta tradicional por la ocupacién discontinua
del territorio (Monclas, 1998).

Adicionalmente, este modelo surgid6 en respuesta a probleméticas urbanas de
hacinamiento y sanidad dado que, y como una promesa de modernidad impacto,
particularmente los centros urbanos que empezaron a vaciarse y transformarse. Las
nuevas dinamicas en estos espacios urbanos tuvieron efectos que inciden hasta la
actualidad: la consolidacion de entornos deteriorados, vaciamiento poblacional, traslado
de sus usos comerciales, industriales y vivienda obrera. Este proceso prolongado en el
tiempo ha generado condiciones que desvinculan estas areas del resto de la ciudad

restando su importancia en los territorios urbanos.

Las ciudades en Colombia no fueron la excepcién a este proceso de transformacion de

los centros urbanos, en el caso de Cali:

Resultado de los procesos expansivos de la ciudad hacia la periferia, el
reemplazo de diferentes fragmentos de ciudad antigua por edificaciones
embleméticas de estilo internacional y el desplazamiento geogréfico de las
actividades funcionales, econ6micas, institucionales y financieras hacia el
norte de la ciudad, entre otros factores, el centro tradicional de Cali inicia un

proceso de deterioro fisico, social y ambiental (BOTERO, 2012).
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Con la intencion de buscar alternativas para la recuperacion de estas areas deterioradas,
a finales del siglo XX se adoptan algunas leyes que construirian el Sistema urbanistico
colombiano que dentro de su contenido establecieron instrumentos y mecanismos para
intervenir y revitalizar zonas con las caracteristicas mencionadas a de renovacion urbana.
No obstante, antes de la reglamentacion y anterior a de la vigente Ley de Desarrollo
Territorial (Ley 388 , de 1997) ,en adelante se hara referencia a la LDT, se ejecutaban
procesos de renovacion urbana en diversas ciudades del pais previo a la reglamentacion
de la Ley de Reforma Urbana (Ley 92 de 1989), esta ultima agrego politicas de gestion de

suelo en un entorno de descentralizacion y aumento de capacidades a los municipios.

La novedad introducida por la LDT es la incorporacion de una figura de planes parciales
como un instrumento de un sistema de gestion definido a partir de los principios del
Ordenamiento Territorial que establece la Ley. A través de este instrumento, ciudades
como Santiago de Cali plantearon proyectos de renovacion urbana en sus areas centrales
como Ciudad Paraiso. Adicionalmente, es la especificacion de unos principios que tienen
como objetivo la regulacion del mercado del suelo, que incluye: i) la refrendacién de la
propiedad como una funcion social, dicha funcién a la que se involucra la funcion
ecologica, asi como ii) la prevalencia del interés general sobre el particular, iii) la
definicién de quiénes son responsables de la financiacién de la produccién de la ciudad:
los que se benefician de las decisiones de urbanismo (propietarios del suelo,
constructores, inversionistas inmobiliarios) y, iv) la definicion expresa de que el

urbanismo es una funcion publica. (En conversaciones con Maria Clara Vejarano)

Estos instrumentos de planificacion permiten observar cémo los procesos de la
desindustrializacion, de urbanizacion hacia la periferia y las crisis relacionadas a la
violencia y el desempleo han tenido un papel importante como generadores de una
transformacién urbana significativa. Estas condiciones, sumada a los modelos que se han
planteado desde mediados del siglo XX muestran los retos y grandes dificultades que
implica comprender el papel dindmico de los centros de ciudad, cuya constante
transformacion esta ligada fendbmenos de mayor escala. Asi mismo, el sector inmobiliario
también busca abrir zonas en el centro de la ciudad para hacer inversiones; los proyectos

de renovacion urbana les permiten cumplir esos objetivos.
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En la ciudad de Cali, los procesos de transformacion del centro urbano evidencian varias
de estas condiciones, lo que quiere decir que este centro urbano sin articulacién con el
resto de la ciudad se ha convertido en un enclave de usos especializados asociados al
deterioro como el expendio de drogas, bodegas de reciclaje formales e informales,

inquilinatos en condiciones precarias para la poblacion.

Por lo anterior, esta condicién que fue adquiriendo el centro de Cali coincidié con una
serie de decisiones urbanas de planes y proyectos que promovieron la migracion hacia la
periferia de la ciudad marcando la expansion del territorio urbano hasta la década de
1980-1990. Estas decisiones de ordenamiento no lograron la consolidacién urbanistica,
social y econ6mica del centro (Garzén Montenegro et al, 2012). Tras afios de
transformacion urbana y negligencia institucional, nuevamente el municipio por medio del
Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 069 de 2000), propuso una estrategia de
renovacion urbana con el propésito de recuperar la importancia y el rol del centro después
de una expansién desordenada. Con este instrumento de planificacion Cali ha buscado

recuperar estas areas a través de redensificacion y cambio de uso.

Igualmente, el POT del afio 2000 propuso decisiones contradictorias, por un lado, el
proyecto Centro Global con el objetivo de recuperar los barrios que componen el centro,
en una mezcla de ideas, en las que sobresale la competitividad urbana, incluso
internacionalizacién. En paralelo establecié la Pieza Urbano Regional, que en términos
generales también transforman la zona céntrica de la ciudad hacia una vocacién
actividades de escala regional. A su vez, se formularon dos planes parciales de
renovaciéon urbana (El Calvario y Sucre), después se definié el Proyecto Ciudad Paraiso y
finalmente, dos planes parciales posteriores (San Pascual y Ciudadela de la Justicia), la
sumatoria de todas estas decisiones urbanas no ha resultado en un desarrollo mas

equitativo y equilibrado del territorio.

Ciudad Paraiso es un proyecto de transformacién urbanistica y de intervencion
socioecondmica, definido desde el Acuerdo 069 de 2000. El proyecto esta comprendido
por cuatro planes parciales: Ciudadela de la Justicia, El Calvario, San Pascual y Sucre;
ubicado en el centro oriental de la ciudad de Cali, conformado por 30 manzanas en un
area total de 23.81Ha.,
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El objetivo general de este trabajo es: evaluar si las decisiones adoptadas en Ciudad
Global, Pieza Urbano Regional, Ciudad Paraiso y los planes parciales que lo componen
efectivamente estan concebidas y desarrolladas para afrontar las condiciones de deterioro
y precariedad de la zona central y en concordancia con el Sistema Urbanistico
Colombiano. Para poder lograr este objetivo general se plantean los siguientes objetivos

especificos:

1. Revisar los discursos teoricos con el objetivo de comprender la relacion del
discurso de planificacion en el sistema urbanistico colombiano encabezado por la
LDT, asi como la normatividad del instrumento de plan parcial, el significado y
contenido del disefio de éstos contemplados en la Ley 388 de 1997 y sus decretos

reglamentarios.

2. ldentificar el proceso de transformacion urbana del centro de Cali y los elementos
gue determinaron el deterioro fisico espacial en el sector llevandole a establecerse
por el POT (Acuerdo 069 de 2000) como tratamiento de renovacion urbana.

3. Analizar la formulacién del Proyecto Ciudad Paraiso, los impactos fisicos y
socioeconomicos de la zona de estudio y determinado el avance en la ejecucion

del Proyecto Ciudad Paraiso.

Con el proposito de debatir las respuestas que surjan de estas preguntas, de avanzar en
la comprension de los efectos de la renovacién como estrategia de planeacién en los
centros urbanos, este trabajo plantea la siguiente hipoétesis; los planes parciales de
renovacion urbana del Proyecto Ciudad Paraiso en Cali se plantean en desarticulacion
con los principios del sistema urbanistico colombiano, el desconocimiento e interpretacion
equivocada de los fundamentos conceptuales de la LDT, especificamente de los planes
parciales, su disefio y gestidn, permiten afirmar que el nivel de ejecucién de estos planes
parciales es muy bajo, con importante riesgo de que terminen por no ejecutarse o de

ejecutarse con un contenido social y urbanistico muy diferente al inicial propuesto.

A pesar de que los planes parciales proponen, en el discurso transformar y recuperar
aquellas zonas en deterioro socio espacial en pro de materializar la vision de los planes
de ordenamiento territorial de los municipios en muchos casos la renovacion urbana se ha

direccionado a responder a los intereses y agendas del mercado inmobiliario del suelo
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desconociendo las dinamicas urbanas, sociales y la importancia de cada territorio dentro

de la ciudad previo a intervenir.

Por esta razén, se afirma que la norma de renovacion urbana ha sido generalizada desde
los POT, estableciendo indices y porcentajes de cesiones obligatorias que en la practica
no son funcionales o suficientes, respecto a lo que algunas zonas de la ciudad como el
centro urbano requieren. El resultado es una serie de planes que terminan, articulandose
muy poco a una planificacién zonal e impidiendo, en el caso de Cali, la concrecion del

modelo urbano denso y compacto que propone la ciudad.

El alcance de este trabajo es la descripcion, analisis y evaluacion critica del proceso de la
renovacion urbana en el centro de Cali implementado por medio del Proyecto Ciudad
Paraiso, teniendo como base los aspectos socioecondmicos, fisicos y las decisiones de
planeamiento en el sector. Este andlisis se realizara mediante la recopilacion de
cartografia historica y la revisiobn de contenido de los instrumentos de planeacion con
relacion a la renovacion urbana en un periodo de 60 afios, desde 1960 hasta la fecha, en
este periodo se reconocen dos hitos importantes de la planeacion de la ciudad donde se
encuentran inscritos la LDT y el POT del afio 2000. De acuerdo con lo anterior, este
trabajo no pretende profundizar en aspectos sociales y politicos especificos pues la
especialidad de cada tema requeriria un campo de trabajo adicional. Sn embargo, si se
analizara cuales fueron los antecedentes causantes del deterioro que dieron origen a la
clasificacion de estos barrios del centro bajo el tratamiento de renovacién urbana, las
consecuencias de esa decision y la posterior formulacion del Proyecto Ciudad Paraiso.
Estos tres aspectos permitiran determinar si la propuesta urbanistica y modelo de gestion
adoptado en el proyecto corresponde, a los lineamientos planteados para la ciudad de

Cali desde sus instrumentos de planificacion territorial generales, es decir su POT.
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Metodologia

Para alcanzar los objetivos planteados en este trabajo, se propone una estructura

metodoldgica dirigida a la compresion y reflexion sobre la planificacion en la historia

moderna y su aplicacion en el sistema urbanistico colombiano a través de los

instrumentos de planificacién, como el Proyecto Ciudad Paraiso, asi como su impacto en

el territorio y la transformacion urbana del mismo.

Revision de los discursos
teoricos de la planificacién y
revisién de la normatividad del
Sistema urbanistico
colombiano.

* Revision de literatura
* Linea del tiempo

+ Cuadro comparativo

* Analisis de contenido

llustracion 0-1. Estructura de metodologia

Metodologia

.
Objetivo general: Evaluar si las decisiones adoptadas en Ciudad

Global, Pieza Urbano Regional, Ciudad Paraiso y los planes
parciales que lo componen efectivamente estdn concebidas y
desarrolladas para afrontar las condiciones de deterioro y
precariedad de la zona central y en concordancia con el Sistema
Urbanistico Colombiano.

Cada numeral corresponde a un objetivo especifico de este trabajo.

Identificacién del proceso de
transformacién  urbana  del
centro de Cali desde el periodo
de 1925 hasta 2020.

* Revision de literatura
= Anadlisis cartografico y de
aerofotografias.

Analisis de la formulacién del
Proyecto Ciudad Paraiso y los
impactos fisicos y
socioeconomicos de la zona de
estudio y estado actual.

Revision de literatura

Analisis cartografia

Linea del tiempo

Entrevistas semiestructuradas
Salida de campo al territorio
Analisis de contenido

Conclusiones y recomendaciones

Fuente: Elaboracion propia
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Este trabajo se estructura en tres partes; la primera parte se trata de un marco conceptual
sobre la planificacion, seguido de una revision de literatura de los principios del
ordenamiento territorial contenidos en la LDT y las categorias de planeacion y de gestion
gue desarrollan esos principios: el POT, los planes parciales, los instrumentos de
financiacién del desarrollo urbano, los instrumentos de gestion del suelo. Por su caracter
de obligatorio cumplimiento (en general) estdn adoptados y consignados en una norma -
Ley 388 de 1997- (Capitulo 1).

La segunda parte, presenta un andlisis histérico que permita identificar las dinamicas
urbanas originales de la zona y el proceso de transformaciéon en los aspectos social,

econémico y urbano y que llevan a producir el area de estudio (Capitulo 2).

La tercera parte, incluye la revision de los diferentes instrumentos de planificacion de la
ciudad y de la formulacion del Proyecto Ciudad Paraiso (Capitulo 3), esta revisién permite
debatir las respuestas a las preguntas planteadas y examinar la veracidad de la hip6tesis
proyectada ,por ultimo, se enfoca en dar alcance al objetivo principal que es describir,
analizar y evaluar el Proyecto Ciudad Paraiso (los planes parciales) en relacién con lo
establecido en el Sistema Urbanistico Colombiano (Ley 388 de 1997) y, en Ultima
instancia se trata de evaluar las condiciones de habitabilidad y de calidad urbanistica del
proyecto, asociando esa calidad a los principios de la LDT y las exigencias de contenido y

gestion de los planes parciales en el marco de la ley.

Este trabajo tiene como finalidad una serie de conclusiones, recomendaciones y
reflexiones que se adicionen a la actual discusion sobre la renovacion de los centros
urbanos o tradicionales, que permitan retomar aspectos que se asumian como superados
o bien elaborados como la participacién de agentes del sector publico, el sector privado,
las comunidades residentes y los propietarios. De esta manera se propone reconocer
como ha sido la experiencia, de Cali, cuales de sus metodologias puede ser replicable en
otros contextos y que elementos han hecho que los proyectos se desarrollen o tengan

limitaciones en su implementacion.
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1. Revision de literatura. Concepto de Renovacién urbana

y planes parciales.

Este capitulo, en primer lugar, busca referirse a los discursos tedricos con el objetivo de
comprender la relacién del discurso de planificacion en el sistema urbanistico colombiano
encabezado por la LDT (Ley 388 de 1997). A partir de esto acotar el concepto en términos
principalmente normativos de los instrumentos de planificacion en el que se defina la

envergadura y analisis de este documento.

Dado que en nuestros dias hay un debate en torno a ¢cémo se debe planificar la ciudad?,
cual es la manera mas acertada de abordar los territorios que hoy demandan mayores
unidades de vivienda y mejores condiciones de habitabilidad para soportar la poblacion
urbana en crecimiento, asi como los espacios colectivos que solventen las necesidades

de los ciudadanos vy los territorios.

Frente a esa perspectiva, se analiza la manera en que se encuentran reglamentados los
instrumentos de planificacién del suelo — los planes parciales- en la Ley 388 de 1997; y
sus posteriores interpretaciones en los decretos reglamentarios del sistema urbanistico
colombiano. Lo anterior, con el propésito de identificar y analizar su contenido, qué son y
que categorias deberia contemplar este instrumento que permita posteriormente analizar

la coherencia de su implementacion en el territorio en el centro de Cali.
En este capitulo se busca dar respuesta a las siguientes preguntas:
- ¢Cual es la pertinencia de renovar?
- ¢ Qué propdsito tiene la implementacién de los planes parciales?
A continuacién, se muestran diversas corrientes asociadas al concepto, sus perspectivas,

objetivos y métodos y las propuestas de su aplicacion para relacionar la LTD con aquella

corriente gue se asemeje a su contenido.



La renovaciéon urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali. 18

Desde el siglo XX ha habido la intencion de catalogar diversas formas de abordar la
planificacion en la historia moderna, Peter Marcuse en su escrito (The Three Historic
Currents of City Planning, 2016), divide estas de la siguiente manera: una planificacion
técnica, una de reforma social y otra de justicia social. Cada una de estas corrientes surge
en un momento especifico respondiendo a un contexto particular en la historia. Sin
embargo, en diferentes momentos se identifica la mezcla de dos o las tres corrientes, asi
como también entran en conflicto, no son posturas absolutistas, pero entre ellas difieren

ampliamente en sus tratamientos y fines.

La planificacién técnica como primera corriente no tiene fines sociales, el sentido esta en
incorporar el mercado en la sociedad. Los aspectos sociales solo se veran incorporados
siempre y cuando el mercado siga funcionando de forma eficiente, por lo tanto, esta
corriente esta condicionada a obedecer a un orden econémico que busca siempre el
equilibrio entre los usos de la tierra y la rentabilidad y sera su tarea regular el componente

social a fin de que no interfiera en esto.

Esta corriente también se caracteriza por tener como eje principal el funcionamiento
eficiente con una perspectiva orientada a la ingenieria que supone la planificacion como lo

gue se construye para ser funcional.

La planificacién técnica es impulsada por gremios econémicos y sociales determinantes
en la ciudad, los cuales han desempefiado un rol muy importante para la consolidacion de
esta corriente, surgiendo bajo la mirada del capitalismo y deriva en cuatro aspectos:
planificacion “cientifica", planificacion del disefiador, planificacion contractual vy
planificacion de procesos. Cabe destacar que al ser variaciones de la planificacion técnica

comparten la eficiencia como el objetivo principal variando sus métodos para llegar a ello.

En cuanto al enfoque de la planificacién cientifica se puede decir que define que la ciudad
debe funcionar como una maquina, ser eficiente se convierte en la norma y todas las
dificultades se resuelven con ingenieria urbana. Por tanto, los temas sociales son tratados
desde soluciones técnicas también, intentando mitigar los impactos sociales que dejan las
intervenciones en la planificacion y que principalmente protejan el statu quo manteniendo

el orden.
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La planificacién del disefiador por su parte considera que se llega a la eficiencia gracias a
las habilidades sobresalientes del planificador dotado de creatividad y técnica que forman
una vision casi imaginativa de la ciudad sobrepasando la necesidad de lo que se debe
construir. En esta derivacion se encuentra la arquitectura “espectacular” como carta de
presentacion de sus creadores, también se caracteriza por aislarse de las posturas
sociales y centra su actividad en superar las expectativas del cliente, que como regla
general pertenece al statu quo.

En concordancia con esta corriente, la planificacion contractual considera como un factor
determinante la relacién planificador(empleado) — cliente, el primero esta al servicio con
poco cuestionamiento sobre el trabajo a realizar, solo presta sus servicios, sus
conocimientos y experiencia al ejercicio de la planificacién para que sea eficiente, pero el
segundo es quien provee los objetivos y propdsitos por los cuales se realiza.

Para finalizar esta primera corriente, se encuentra el enfoque de la planificacion de
procesos que continua en linea de asegurarse de llegar al punto de la eficiencia, para ello
busca la forma de que el proceso funcione de manera mas eficiente y beneficie en su
totalidad a sus clientes. considerando la planificacibn como un constante ejercicio de

resolucion de problemas.

La segunda corriente expuesta por Marcuse es la planificacion de reforma social. La
planificacion Técnico deferente y reforma social surgen en torno a la industrializacion
desde preocupaciones distintas. Esta también tiene como eje central la eficiencia asi
como la planificacion técnica, sin embargo, sus métodos estan dirigidos por los problemas
sociales los cuales motivan la planificacion, entre estos, aspectos como la higiene y la
salubridad que determinaron diferentes intervenciones en la historia como la Reforma del
Baron de Haussmann en Paris. En consecuencia, la reforma social busca la regulacion
publica del desarrollo urbano, lo que quiere decir que, si bien su eje también es el &mbito
fisico del espacio urbano, este requiere que se incorporen valores de la vida urbana que

favorezca al bienestar de la comunidad que la habita.
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Otra de las preocupaciones que caracteriza la reforma social es la reflexion sobre el
componente ambiental, dando mayor énfasis a lograr un equilibrio entre lo construido y la
sostenibilidad ambiental. Por otro lado, la participacion publica en la planificacion es un
elemento de gran importancia en esta corriente pues considera que la planificacion es un
ejercicio colectivo, de toma de decisiones, un compromiso con quienes habitan o
habitaran el territorio. La participacion en si misma es una reforma, aunque no radical sino
una forma de integrar diferentes elementos que constituyen la planificacion: el espacio
urbano + aspectos sociales + sostenibilidad ambiental + participacion en la toma de
decisiones, todo lo anterior guiado por los que el autor considera como “expertos” de la

planificacion y dentro de las estructuras legales establecidas.

La dltima corriente de planificacién que permite tener un panorama general de las formas
de planificar en la historia moderna es de la justicia social que no tiene como objetivo
principal la eficiencia, es la Unica que difiere de este objetivo, sino que se enfoca, de
forma paralela a la reforma social en los aspectos sociales. La justicia social se diferencia
de la corriente anterior en que no esta del lado de las estructuras del poder, mas bien, en
la reivindicacibn de los grupos sociales de base. Busca la participacion de los
movimientos sociales en las decisiones que se deben tomar en la planificacion con el
propésito de hacer parte a diferentes grupos de la sociedad que poco han sido tomados

en cuenta.

De la planificacion de justicia social también derivan cuatro enfoques: Planificacién de
principios éticos / culturales, Planificacion basada en la comunidad, Planificacion radical o

critica y Planificacion utdpica.

En este sentido, la derivaciéon Planificacion de principios éticos / culturales, segun
Marcuse es el enfoque mas reciente de la planificacién, puede verse mas fuerte en la
parte tedrica desde la que reconocidos criticos buscan reflexionar acerca de diferentes
temas sociales que involucran a la sociedad en general, que cuestionan la planificacion
tradicional (planificacion técnica) considerandola insuficiente, superficial, injusta, desigual

y por ende, con unos resultados insostenibles en el tiempo.
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Por otro lado, se encuentra el enfoque de la planificacién basada en la comunidad, este al
igual que el enfoque utépico comparte la preocupacién por el ideal, dirigido a impulsar los
derechos civiles incorpordndolos de diversas maneras a la planificacion tradicional en la
que se puedan gestar discusiones alrededor de temas como el feminismo, las

comunidades indigenas, la vivienda publica y la discriminacion.

El enfoque de la planificacion radical o critica, por su parte, mezcla principios de la justicia
social, se encarga de examinar la estructura de los procesos de la planificaciéon a la hora
de tomar decisiones sobre la ciudad, va al origen de los diferentes problemas y realiza los

respectivos sefalamientos.

El dltimo enfoque de esta corriente es la planificaciébn utépica de la cual su objetivo
principal también son las cuestiones sociales y su medio para ello es generar una vision
critica de las condiciones existentes de un lugar, contrastandola con métodos o
propuestas que podrian lograr posteriormente un estado ideal de esas condiciones
iniciales. También es renuente a las estructuras de poder, politicas y econémicas y va
dirigida a mejorar las relaciones en las diferentes escalas sociales de la ciudadania.

En resumen, de esto cabe recordar que ninguna corriente el absolutista, en ocasiones se
encuentran en puntos comunes y en otros aspectos son totalmente contrarias, pueden
mezclarse y hallarse en mas proporcion de una corriente que de otra en nuestro contexto

normativo urbano.

Ahora bien, con esta base tedrica revisada se puede decir que la Ley de Desarrollo
Territorial (Ley 388 de 1997) se puede contextualizar en la corriente de planificacion de
Reforma social, dado que, desde su enfoque técnico ha buscado dar soluciones a
diferentes temas sociales de tal forma que se integren y se logre una medida justa entre el
mercado del suelo y la sociedad, suponiendo al Estado como promotor de ello. Como se

explica a continuacion:
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llustracion 1-1. Analisis corrientes de la planificacion de las ciudades

Corrientes de la planificacion de las ciudades

Planificacién tecnocratica
[subordinada

o Planificacion de Reforma social

o Planificacion de Justicia social

:'/ Rol del planificador: Un técnico experto, con “:

: habilidades especialmente de ingenieria.

H H
Enfoque central: Funcionamiento eficiente de :
i la ciudad. No tiene fines sociales y, de existir i
: meramente |
i técnicas, pues por si solas resuelven todos los :

1 se resuelven con acciones

i aspectos de la ciudad.

H H
H - - . - L, H
i Método: Perspectiva orientada a la ingenieria |
i urbana que supone la planificacion como lo ;
i que se construye para ser funcional. Equilibrio ;

! entre los usos de la tierra y la rentabilidad.

i Actores:
1 determinantes en la ciudad, statu quo.

H
Gremios econ6micos y sociales i

Rol del planificador: Un técnico experto\":

orientado por objetivos reformistas.

Enfoque central: El funcionamiento busca la }
regulacion publica del desarrollo urbano !
eficiente. Resolver los problemas sociales
poder

dentro de las estructuras de

i existentes. :
! Método: Equilibrio entre lo construido y la !
! sostenibilidad ambiental, i
social en la toma de decisiones.

Actores: Estructura econémica y sociales ya
i establecida en la ciudad, statu quo. i

éEnfoque central:
! sociales.

Método:

la participacion |

:'"Rol del planificador: Un critico, pensador.

! Actores: diferentes escalas sociales de la
| ciudadania.

LDT (LEY'DE
DESARRULLO)
LERRINORIA

1997

{

Articulo 2°.- Principios. El ordenamiento del territorio se
fundamenta en los siguientes principios:

SUOIIE

1. La funcién social y ecologica de la propiedad.
2. La prevalencia del interés general sobre el particular.
3. La distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

Articulo 3°.- Funcién publica del urbanismo.

Fuente: Elaboracion propia

Resolver los aspectos !

reivindicacion de los grupos
sociales de base. Busca la participacion de |
i los movimientos sociales en las decisiones !
i que se deben tomar en la planificacién. :

Se debe considerar que desde mediados del siglo XX unas de las constantes

preocupaciones han sido el acceso al suelo urbanizado y a la vivienda digna y de calidad,

(Copello, Pinilla Pineda, Rodriguez Vitta, & Valencia Davila, 2006). Luego de varias

décadas y diversos planes y proyectos de ley que han buscado resistir a la ocupacion de

asentamientos informales que incentiva el mercado ilegal del suelo, ain en zonas de alto

riesgo no mitigable debido a la poca disponibilidad de suelo urbano y al alto costo que

este va asumiendo a medida que escasea si se compara con los ingresos de la poblacién

en general, se construye el sistema urbanistico colombiano desde la expedicion de la Ley

92 de 1989 y la Ley 388 de 1997 iniciando el camino por buscar soluciones a estas

problematicas que ha afrontado la poblacién més vulnerable del pais.
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Para lograrlo, la Ley 388 de 1997 definid, en el marco de la Constitucién Politica de 1991
un nuevo enfoque que redefine la condicion de la propiedad privada que responde al

ejercicio de la funcién social' establecido en dicha ley.

La constitucion politica expresa en su articulo 58:

Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las
leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores.
Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés
social, resultaren en conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella
reconocida, el interés privado debera ceder al interés publico o social. La propiedad es una

funcién social que implica obligaciones (Constitucion Politica de Colombia, s.f.).

Es en otras palabras, comprender que, si bien hay un derecho a la propiedad privada, lo
que contiene beneficios, este derecho no es absoluto por lo que sobre el existen deberes
y obligaciones urbanisticas que deben concretarse siempre que el interés general prime
sobre el particular. En este y otros aspectos se basa la vigente Ley de Desarrollo

Territorial.
Ahora bien, el articulo 3° de la Ley 388 de 1997 expresa que

“(...) El ordenamiento del territorio constituye en su conjunto una funcién publica,
para el cumplimiento de los siguientes fines:” (Ley 388 , de 1997, pag. art. 3),
proveer a los habitantes de vias publicas, infraestructuras de transporte
posibilitando la movilidad efectiva, el cual se encuentre acompafado con otro tipo
de espacios publicos, brindar el acceso a la vivienda como un derecho
constitucional y los servicios publicos domiciliarios; definir los cambios en el uso
del suelo que estén acordes con el interés general y que se encuentre en relacion
a la funcién social y ecolégica?; incentivar el mejoramiento de la calidad de la vida

de las personas promoviendo su participacion en la distribucion equitativa de las

1 “La funcién social -y ecoldgica— equivale al conjunto de responsabilidades o deberes que pueden ser y han
sido incorporados a la propiedad en las normas urbanisticas y ambientales, que se concretan en cada plan de
ordenamiento territorial y que configuran su alcance y contenido, y delinean ese derecho, incluso en lo que
tiene que ver con su contenido econémico o expresion patrimonial” (Copello, Pinilla Pineda, Rodriguez Vitta, &
Valencia Davila, 2006).
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cargas Yy los beneficios, asi como el fortalecimiento de la estructura patrimonial; y
enfrentar los procesos de ocupacion sobre zonas de alto riesgo no mitigable (Ley
388, de 1997).

Con el fin de analizar la importancia que toman cada uno de los aspectos mencionados
dentro de la Ley 388 de 1997, se ejecut6 un analisis de contenido de las 30.000 palabras
gue aproximadamente contiene la Ley, en este se encontraron 124 cddigos relacionados
con dichos componentes que han sido clasificados como prioridad y que se muestran en

la siguiente tabla:

Grafico 1. Codificacibn componentes de la Ley 388 de 1997.

Usos del suelo

40
EqU|pam|entosa/|nfraestructur 30 Vivienda
x4
20 weo e
| IEREE
~ 10
Transporte o O..._. Calidad de vida
.
6-
Desarrollo sostenible Espacio publico

Servicios publicos

Fuente: Elaboracion propia

Luego de analizar la informacién en los componentes de usos de suelo, vivienda, calidad
de vida, espacio publico, desarrollo sostenible, transporte y equipamientos, la tabla 3.2-1,
evidencia el enfoque, claramente, direccionado a temas relacionados con vivienda con 32
cbdigos que equivalen al 26% frente a los equipamientos que representan con 23 cédigos
el 19%; cabe resaltar que los componentes de menos relevancia a abordar en la Ley
estan entre el desarrollo sostenible y la calidad de vida, ambos con 2 y 3 codigos

respectivamente, representado el 2% con respecto a toda la codificacion.

Este breve analisis permite constatar la importancia del uso de la vivienda en la
planeacion urbana desde las normas nacionales, pero, de cualquier manera para
conseguir el propdsito desde el discurso de mejorar cuantitativamente este uso que

representa una necesidad basica esta dirigido a que los municipios adopten una
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planificacion y gestion intencional y priorizada por parte de sus administraciones

municipales, de quienes es responsabilidad las politicas del uso y mercado del suelo.

En relacion con lo explicado, la Ley 388 reglamenta la renovacion urbana, enfocandose
en los siguientes temas que posibiliten ayudar a concretar los objetivos mencionados

anteriormente;

Tabla 1-1. La renovacion urbana en la Ley 388 de 1997.

Articulo Reglamentacion
15 Las zonas de renovacion urbana hacen parte de las normas urbanisticas
generales.
15 Precisa que las normas urbanisticas aplicables para el desarrollo de planes

parciales en areas con tratamientos de renovaciéon urbana se indican en el

articulo 27.

28 Esta dispuesto como uno de los parametros que defina la revision del Plan
de Ordenamiento Territorial, haciendo seguimiento a los indicadores que
sustenten los cambios sobre el territorio y la conveniencia de los proyectos

de renovacion urbana.

37 Define la conveniencia de la extension de redes de servicios publicos e
infraestructura, asi como la dotacién de espacio publico y los respectivos

instrumentos para llevarlo a cabo de manera efectiva.

39 Ofrece la posibilidad de desarrollarse mediante unidades de actuacion

urbanistica.

La renovacién urbana es un motivo de utilidad publica para la adquisicion de

58 _
inmuebles.

85 La RU es destinatario de recursos provenientes de la participacion en
plusvalia por desarrollos a través de UAU y del pago de las
indemnizaciones correspondientes a la enajenacion voluntaria o
expropiacion de los inmuebles objeto de un proyecto de renovacién urbana.

92 Deberé determinar los porcentajes destinados a programas de vivienda de

interés social por medio de los planes parciales.
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119 Establece las reglas para que los propietarios originales hagan parte del
proyecto de renovacion urbana.

Fuente: elaboracién propia

Con base en las condiciones generales de la renovacion urbana, en la siguiente seccién
se expone y amplia como es la articulacion de estas disposiciones ya mencionadas en los
instrumentos de planificacién, que servira como fundamento para analizar el caso objeto

de estudio.

1.1 Instrumentos de planificacién: planes parciales

La legislacion nacional establece el plan de ordenamiento territorial®, el plan parcial y las
actuaciones urbanisticas como los instrumentos de planificacién que tienen la importante
tarea de definir el alcance y las posibilidades de ejercicio del derecho de la propiedad, que
ya no hacen parte de la oOrbita de accién del particular sino de la funcion publica de
ordenamiento del territorio (Copello, Pinilla Pineda, Rodriguez Vitta, & Valencia Davila,
2006, pag. 16). En otras palabras, estos instrumentos permiten a la autoridad competente

(Administracién Municipal) la toma de decisiones en materia de ordenamiento.

3 EI POT, incluido su programa de ejecucién que es un componente del plan de desarrollo econémico y social,
y de programacion de inversiones en el que cada alcalde plasma el programa de gobierno con base en el cual
fue elegido, y que define, con caracter obligatorio, las actuaciones previstas en el plan de ordenamiento
(Copello, LA LEY 388 DE 1997 EN COLOMBIA: ALGUNOS PUNTOS DE TENSION EN EL PROCESO DE SU
IMPLEMENTACION, 2008)
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llustracion 1-2. Herramientas de planificacion

Ley 388 de 1997 (Le
de Desarrollo
Territorial)

Funcion publica Instrumentos de
del urbanismo Planificacion

Planes Parciales

Actuacion urbanistica
=l (subdivision, parcelacion,
urbanizacidn, edificacion)

Fuente: Elaboracion propia

La LDT crea el instrumento de plan parcial, quiza una de las novedades méas importantes
del sistema urbanistico colombiano vigente y que para el presente trabajo se tomara como

objeto de andlisis.

Sobre las problematicas que contienen los suelos urbanos que en la LDT motivaron la
creacion de este instrumento, segun afirma una de las expertas en el tema Maria
Mercedes Maldonado “fue asegurar las mejores condiciones para la movilizacién de la
tierra en procesos de desarrollo urbano, con el fin de alcanzar un aprovechamiento del
suelo mas eficiente, que a su vez atienda los objetivos sociales y ambientales y de
generacion de suelo para vivienda de interés social” (pag. 76), lo que quiere decir la

constante preocupacion de esta Ley siendo extensiva a los POT y planes parciales.
De acuerdo con el articulo 19° de la LDT, los planes parciales:

(...) son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y
para las &reas incluidas en el suelo de expansién urbana, ademas de las que deban
desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras
operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las
normas urbanisticas generales, en los términos previstos en la presente Ley (Ley 388 , de
1997).

Entre los cambios que generd la reglamentacion de este nuevo instrumento, se
encuentran:
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Tabla 1-2. Contenido de los planes parciales en la LDT - Ley 388 de 1997

Articulo Contenido Criterio

15 Hacen parte de las normas urbanisticas estructurales de los | planeacion
POT, su modificacion solo puede solicitarse mediante la
revision general del plan.

15 Las normas urbanisticas que se expidan para la ejecucion de | planeacion
un plan parcial son normas complementarias establecidas en
el POT.

22 Permite la participacién comunal por medio de organizaciones | participacion
civicas para formular y proponer planes parciales dentro de su
area en el marco del POT

27 El plan parcial promueve la participacion de diferentes actores | Participacion/
publicos y privados en su ejecucion, entre ellos, se encuentran | cargas y
autoridades municipales, comunidades o particulares | beneficios
interesados en funcién de: inversionistas (siendo o0 no
propietarios), promotores, desarrolladores o urbanizadores. La
integracion de capitales publicos y privados ayuda a equilibrar
las cargas colosales que asumian el sector publico y los
beneficios escandalosos de unos pocos evitando el llamado
“enriquecimiento sin causa de los propietarios” sugerido de la
Ley 92

44 Establece realizar concertaciones mediante sistemas de | Gestidon y
reajuste de tierras o integracion inmobiliaria 0 cooperacion | financiacion
entre participes en el marco de las unidades de actuacion
urbanistica

50 Los planes parciales tienen la facultad de determinar el indice | Espacial/
de edificabilidad sobre los inmuebles que se encuentren | técnico
dentro de la delimitacion del &rea a intervenir.

87 Los planes parciales participan en la plusvalia por ejecucion | Gestion y
de obras publicas. financiacién

92 Los planes parciales sirven para contener porcentajes de | Espacial/
programas de vivienda de interés social con relacién, a las | técnico

directrices establecidas en los POT, Teniendo autonomia de
la distribucién de esta en area.




La renovaciéon urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali. 29

113 los criterios que definen el desarrollo de un plan parcial son | Espacial/
las directrices de ordenamiento y el desarrollo de operaciones | Técnico.
urbanas. A partir de ello, se pueden plantear distintos
esquemas y tamafnos de los planes parciales, dispuestos a
poner en practica sus estrategias y objetivos al ser una
actuacion urbanistica integral para concretar los mecanismos
de gestidn y financiacion de la operacion urbana y con ello se
pueda asegurar el reparto equitativo de las cargas y los
beneficios.

Fuente: Elaboracion propia

Ahora bien, posterior a la Ley 388 de 1997 se adoptaron decretos de reglamentacion de
los planes parciales para complementar lo contenido en la Ley. Asi que, a continuacién se
realiza una matriz de comparacién entre la Ley 388 de 1997, Decreto 1507 DE 1998,
Decreto 2181 de 2006, Decreto 4300 DE 2007, todos reglamentarios de la Ley con el fin
de analizar los cambios, la interpretacion del contenido de la Ley, como define los planes
parciales y los temas que debe tener en cuenta en su implementacion previo a la
formulaciéon de la primera generacién de planes parciales como los que componen el
Proyecto Ciudad Paraiso, esto a su vez de cara al contenido del libro “Planes parciales,
gestion asociada y mecanismos de distribucion equitativa de cargas y beneficios”
(Copello, Pinilla Pineda, Rodriguez Vitta, & Valencia Davila, 2006) a partir de una muy
buena y razonada argumentacioén juridica y urbanistica sobre los principios y conceptos
contenidos en la LDT, desarrolla una guia sencilla para explicar el procedimiento de

elaboracion de un plan parcial y se evidencia a continuacion:.

En la siguiente tabla se puede encontrar el cuadro sobre PLANES PARCIALES tema
central de este trabajo, en el que cada color similar en las diferentes casillas evidencia
aquellos aspectos que han trascendido en los diferentes periodos de reglamentacion,
aguellos en blanco son los temas que se pueden encontrar como novedad en cada
decreto y en la Ultima casilla se incorpora lo revisado en el analisis del libro (Planes
parciales, gestion asociada y mecanismos de distribucion equitativa de cargas y
beneficios en el sistema urbanistico colombiano, 2006) con el fin de realizar un analisis

comparativo entre las filas, como se muestra:






Tabla 1-3. Matriz normativa y reglamentaria de los planes parciales

Ley 388 de 1997

Decreto 1507 DE 1998. por el cual
se reglamentan las disposiciones
referentes a planes parciales y a
unidades de actuacion urbanistica
contenidas en la Ley 388 de 1997.

DECRETO 2181 DE 2006. Por el cual se
reglamentan parcialmente las disposiciones
relativas a planes parciales contenidas en la

Ley 388 de 1997 y se dictan otras
disposiciones en materia urbanistica.

Libro "“Planes parciales, gestion asociada
y mecanismos de distribucién equitativa
de cargas y beneficios” ” (Copello, Pinilla
Pineda, Rodriguez Vitta, & Valencia Davila,
2006)

¢Qué
son?

ARTICULO 19°.- Planes parciales.
Los planes parciales son los
instrumentos mediante los cuales se
desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de
ordenamiento, para areas
determinadas del suelo urbano y
para las areas incluidas en el suelo
de expansion urbana, ademas de
las que deban desarrollarse
mediante unidades de actuacion
urbanistica, macroproyectos u otras
operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones
emanadas de las normas
urbanisticas generales, en los
términos previstos en la presente
Ley.

Primerarevision de la Ley 388 de
1997 para la reglamentacién de los
planes parciales. Se encuentra una
interpretacion fidedigna de la Ley,
sin variacién en el concepto de lo
que son los planes parciales, tal
como se evidencia:

Articulo 1°. Los planes parciales que
son los instrumentos por los cuales
se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de
ordenamiento territorial para areas
determinadas del suelo urbano o del
suelo de expansién urbana, ademas
de las que deben desarrollarse
mediante unidades de actuacion
urbanistica, macroproyectos u otras
operaciones urbanas especiales.

La segunda revisién de la Ley 388 de 1997 con
relacién a los planes parciales surge 6 afios
después de la adopcion del Decreto 2320 de
2000 Por el cual se deroga el Decreto 1507
de 1998, que no tuvo ningun aporte a la
reglamentacion de este instrumento de
planificacién. Sin embargo, esta segunda
reglamentacién continua con la
conceptualizacion exacta de la Ley, en el
gue incorpora algunas caracteristicas que
posee el instrumento de plan parcial, asi se
muestra:

Articulo 2°. Plan parcial. Es el instrumento
mediante el cual se desarrollan y
complementan las disposiciones de los planes
de ordenamiento territorial, para areas
determinadas del suelo urbano y para las areas
incluidas en el suelo de expansién urbana,
ademas de las que deban desarrollarse
mediante unidades de actuacion urbanistica,
macroproyectos u otras operaciones urbanas
especiales, de acuerdo con las autorizaciones
emanadas de las normas urbanisticas
generales, en los términos previstos en la Ley
388 de 1997.

Mediante el plan parcial se establece el
aprovechamiento de los espacios privados,
con la asignacion de sus usos especificos,
intensidades de uso y edificabilidad, asi
como las obligaciones de cesi6n y
construccion y dotacién de equipamientos,
espacios y servicios publicos, que
permitiran la ejecucion asociada de los
proyectos especificos de urbanizaciéon y
construccion de los terrenos incluidos en
su ambito de planificacion.

En las disposiciones generales de

En las disposiciones generales de este decreto,

El plan parcial es el instrumento mas
importante del sistema urbanistico
colombiano: concreta la articulacion entre la
planeacién y la gestion del suelo; y constituye
la base para la gestiéon asociada de los
terrenos y la definicién de mecanismos
concretos de financiacion con base en el
suelo.

El principal papel que cumple el plan parcial
es concretar el régimen urbanistico de la
propiedad —fijacion de derechos y
responsabilidades urbanisticas; bases para la
gestién asociada, para la obtencién de suelo
destinado a infraestructuras y equipamientos
colectivos y espacio publico, y para la
financiacion de su ejecucién; y mecanismos
tributarios de recuperacién de plusvalias—y la
regulacion de la movilizaciéon de recursos
ligados a los procesos de desarrollo urbano.
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este decreto se encuentra incorporar
lineamientos que los Planes Parciales
deberan utilizar para la definicion de
las caracteristicas de la ocupacion
del territorio y el célculo de los
aprovechamientos urbanisticos las
nociones de indice de ocupacion,
indice de construccién y densidad
habitacional, entre otros. Asi como la
reglamentacién De las unidades de
actuacion urbanistica y Elementos de
la unidad de actuacion urbanistica

se adoptaron definiciones del &mbito urbano
como Aprovechamiento del suelo o
aprovechamiento urbanistico, Area bruta, Area
neta urbanizable, Area (til, indice de
construccion, indice de ocupacion, Sistemas
generales o estructurantes, Tratamientos
urbanisticos, entre otros.

¢ Cudles
aspectos
incluyen
los planes
parciales?

Articulo 19°

1. La delimitacién y caracteristicas
del area de la operacion urbana o
de la unidad minima de actuacion
urbanistica contemplada en el plan
parcial o local.

Articulo 8°.

a) La definicion precisa de los
objetivos y directrices urbanisticas
especificas que orientan la
correspondiente intervencion urbana,
asi como la definicién de las politicas
y directrices, las cuales tiene como fin
la definicion de la vocacién del sector
objeto del plan hacia la ciudad y en
algunos casos a la region;

Articulo 24.

Contenido. Los planes parciales para las areas
sujetas a tratamiento de desarrollo dentro del
perimetro urbano y las areas comprendidas en
el suelo de expansion incluiran los siguientes
aspectos que, en todos los casos, deberan
subordinarse a las determinaciones de los
diferentes contenidos del plan de ordenamiento
territorial y de los instrumentos que lo
desarrollen y complementen:

1. La delimitacién del area de planificacion
objeto del plan parcial, con el sefialamiento de
las politicas, objetivos y directrices urbanisticas

gue orientaran la actuacién u operacién urbana.

Los planes parciales estan relacionados
principalmente a operaciones urbanas
integradas

2. La definicion precisa de los
objetivos y las directrices
urbanisticas especificas que
orientan la correspondiente
actuacion u operacion urbana, en
aspectos tales como el
aprovechamiento de los inmuebles;
el suministro, ampliacion o
mejoramiento del espacio publico, la
calidad del entorno, las alternativas
de expansion, el mejoramiento
integral o renovacion consideradas;
los estimulos a los propietarios e
inversionistas para facilitar procesos
de concertacion, integracion
inmobiliaria o reajuste de tierras u
otros mecanismos para garantizar el
reparto equitativo de las cargas y los
beneficios vinculadas al mejor
aprovechamiento de los inmuebles;
los programas y proyectos

b) Definicién de la estrategia
territorial, que plasme en el espacio
urbano diversas alternativas de
ordenamiento;

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

Deben estar delimitados por Unidades de
actuacion urbanistica ligada a un programa
de ejecucion (temporalidad/cronograma)
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urbanisticos que especificamente
caracterizan los propésitos de la
operacion y las prioridades de su
desarrollo, todo ello de acuerdo con
la escala y complejidad de la
actuacion o de la operacion urbana
contemplada.

3. Las normas urbanisticas
especificas para la correspondiente
unidad de actuacioén o para el area
especifica objeto de la operacién
urbana objeto del plan: definicion de
usos especificos del suelo,
intensidades de ocupacion y
construccion, retiros, aislamientos,
empates y alturas.

c) Definicién de la estructura del
sistema del espacio publico, que
incluye la incorporacion de los
sistemas estructurantes definidos por
el Plan de Ordenamiento Territorial y
los sistemas secundarios y locales
propuestos, enmarcados dentro de la
estrategia territorial. Entre otros, la
definicion del trazado del espacio
publico y las vias; de las redes
secundarias de abastecimiento de
Servicios Publicos Domiciliarios; la
localizacion de equipamientos
colectivos de interés publico o social,
espacios publicos y zonas verdes
destinados a parques,
complementarios del contenido
estructural del plan de ordenamiento
territorial;

3. Las normas urbanisticas especificas para el
area de planificacion y las unidades de
actuacion urbanistica en que se divida el plan
parcial, mediante las cuales se defina:

3.1. La asignacion especifica de usos
principales, compatibles, complementarios,
restringidos y prohibidos.

3.2. La asignacion especifica de las
intensidades de uso; indices de ocupacion y
construccion; retiros, aislamientos, empates y
alturas, de conformidad con las disposiciones
contenidas en el presente decreto.

3.3. La asignacion de las cargas de
conformidad con las disposiciones contenidas
en el presente decreto.

Deben contener un conjunto de programas y
proyectos urbanisticos que especificamente
caracterizan los propdsitos de la operacion y
las prioridades de su desarrollo.

4. La definicion del trazado y
caracteristicas del espacio publico y
las vias y, especialmente en el caso
de las unidades de actuacion, de la
red vial secundaria; de las redes
secundarias de abastecimiento de
servicios publicos domiciliarios; la
localizacién de equipamientos
colectivos de interés publico o social
como templos, centros docentes y
de salud, espacios publicos y zonas
verdes destinados a parques,
complementarios del contenido
estructural del plan de
ordenamiento.

d) Definicion de la forma de
ocupacion del espacio interior, las
manzanas y los usos especificos del
suelo. Entre otros aspectos se debe
determinar: asignacion de usos
principales y complementarios,
definicién de las tipologias de
edificaciones y delimitacién predial y
paramentacion, las formas de acceso
a las manzanas y a las edificaciones,
la ocupacion maxima y areas
construibles por uso de los predios, la
definicion de las volumetrias de las
edificaciones para determinar la
superficie edificable total y la
capacidad y localizacion de parqueos
y estacionamientos;

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

Deben establecer mecanismos concretos de
gestién y financiacion de los procesos
urbanos

5. Los demas necesarios para
complementar el planeamiento de
las zonas determinadas, de acuerdo
con la naturaleza, objetivos y

e) Estrategia de gestion, en la cual se
define la forma o formas como se
llevara a cabo la intervencién urbana.
Debera contemplar los sistemas de

5. Laidentificacion de los bienes de interés
cultural del orden municipal o distrital,
sefialando las condiciones de manejo y los
criterios de intervencién que aseguren la

lograr la distribucién equitativa de cargas y
beneficios.
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directrices de la operacién o
actuacion respectiva.

gestion, la estrategia financiera y la
estrategia institucional, la adopcion
de los instrumentos de manejo y
gestion del suelo, captacion de
plusvalias, reparto de cargas y
beneficios, procedimientos de
gestién, evaluacion financiera de las
obras de urbanizacion y su programa
de ejecucion, junto con el programa
de financiamiento, entre otros;

conservacion de estos. Cuando se trate de
bienes de interés cultural del &mbito nacional o
departamental, el plan parcial se sujetara a lo
establecido en los respectivos planes
especiales de proteccion de que trata el articulo
11 de la Ley 397 de 1997 o la norma que la
adicione, modifique o sustituya.

6. La adopcidn de los instrumentos
de manejo de suelo, captacion de
plusvalias, reparto de cargas y
beneficios, procedimientos de
gestion, evaluacion financiera de las
obras de urbanizacién y su
programa de ejecucion, junto con el
programa de financiamiento.

f) Los programas y proyectos
urbanisticos, que constituyen la
descripcion general de las
intervenciones a ser ejecutadas, las
cuales deben definirse de forma
preliminar al nivel de perfil y
detallando la cuantificacion de areas
y costos aproximados;

6. La definicion del trazado y la localizacion de
las areas de dominio publico o reservadas o
afectadas al uso o servicio publico que, en
desarrollo de las previsiones del plan de
ordenamiento y los instrumentos que lo
desarrollen, constituiran:

6.1. La red vial y peatonal;
6.2. Las redes de los servicios publicos;

6.3. La red de espacios publicos, zonas verdes
y parques, de acuerdo con lo sefialado por el
plan de ordenamiento territorial o los
instrumentos que lo desarrollen y
complementen;

6.4. La red de equipamientos colectivos de
interés publico o social.

Generacion de suelo para vivienda de interés
social/ habitabilidad

Articulo 92°. En todo caso al
incorporar suelo de expansion
urbana, los planes de ordenamiento
y los instrumentos que los
desarrollen determinaran
porcentajes del nuevo suelo que
deberan destinarse al desarrollo de
programas de vivienda de interés
social. Igual prevision habran de
contener los planes parciales para
programas de renovacion urbana, lo
anterior, sin perjuicio de que este
tipo de programas se localicen en
otras zonas de la ciudad, de
acuerdo con las normas generales
sobre usos del suelo.

das, las cuales deben definirse de
forma preliminar al nivel de perfil y
detallando la cuantificacion de areas
y costos aproximados;

7. Lafijacion y localizacion del porcentaje
obligatorio de suelo que debera destinarse al
desarrollo de programas de vivienda de interés
social, sin perjuicio de que estas areas puedan
ubicarse en otras zonas de la ciudad, de
conformidad con lo que para el efecto haya
previsto el plan de ordenamiento territorial o los
instrumentos que lo desarrollen.

Elementos de disefio urbanistico

» Garantizar la Soportes urbanos, la
localizacion de actividades/usos, cesiones de
espacio publico, infraestructuras y
equipamientos basicos que garanticen las
relaciones funcionales entre areas urbanas.

g) El plan de etapas, que incorpora la
variable temporal del plan, fija los

8. La adopcion de los instrumentos legales de
manejo y gestion del suelo; la participacion en

Gestion social
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plazos de ejecucion, los plazos para
dar cumplimiento a las obligaciones
de cesién, reparto y urbanizacion, la
estimacioén del tiempo de ejecucion,
entre otras;

plusvalias, y demas instrumentos que sean
necesarios para la financiacién y ejecucion del
plan parcial.

h) Simulacién urbanistica-financiera.
La simulacién urbanistica-financiera
constituye la técnica mediante la cual,
al interior de la fase de formulacién
del plan parcial, se modelan y
balancean los escenarios de
ocupacion del territorio desde el
punto de vista del aprovechamiento
urbanistico de los inmuebles por un
lado y los costos y rentabilidad de la
intervencion, por el otro, para definir
de esta forma el esquema de
ocupacion del territorio, el esquema
financiero y los sistemas de gestion a
ser empleados, de forma tal que den
viabilidad al plan;

9. La asignacion de cargas y beneficios en los
términos que se sefialan en el Capitulo
Segundo del presente Titulo.

La conservacion de los elementos de valor
ambiental, arquitectonico, historico o cultural

i) El o los proyectos de delimitacion
proyectada de unidades de actuacion
urbanistica y de integracion
inmobiliaria o reajuste de tierras si
fuere del caso;

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

j) Las normas urbanisticas
especificas para la correspondiente
unidad de actuacion o para el area
especifica objeto de la operacion
urbana objeto del plan: definicion de
usos especificos del suelo,
intensidades de ocupacion y
construccion, retiros, aislamientos,
empates y alturas.

11. Los planos de diagnéstico, incluido el
catastral cuando exista, el documento técnico
de soporte que incluya las conclusiones de los
estudios que justifiquen las determinaciones del
plan parcial, asi como los planos normativos y
el decreto de adopcién en los términos que se
sefialan en el articulo 7° de este decreto.

encuentran definidos en la Ley 388 de 1997.

Nota: En el segundo item "¢ Cudles aspectos incluyen los planes parciales?" todos los cuadros en blanco significan que no se




De acuerdo con lo analizado en la matriz, la LDT tuvo posteriormente decretos que
reglamentaron y/o ampliaron el contenido de algunos aspectos de la Ley en lo que
respecta a los planes parciales. Inicialmente, el Decreto 1507 de 1998 fue la primera
revision para la reglamentacion de estos, en la cual, se encuentra transcripcién exacta de
partes de la Ley, sin variacion en el concepto de lo que son los planes parciales, tal como

se evidencia en la matriz.

En las disposiciones generales de este decreto, se incorporaron lineamientos que los
Planes Parciales deberan utilizar para la definicion de las caracteristicas de la ocupacion
del territorio y el calculo de los aprovechamientos urbanisticos, las nociones de indice de

ocupacion, indice de construccién y densidad habitacional, entre otros.

La segunda revision de la Ley 388 de 1997 con relacion a los planes parciales surge 6
afios después de la adopcion del Decreto 2320 de 2000 “Por el cual se deroga el Decreto
1507 de 1998”, que no tuvo ningun aporte a la reglamentacion ni conceptualizacién de

este instrumento de planificacion.

Asi pues, en la tercera reglamentaciéon adoptada por el Decreto 2181 de 2006 “Por el cual
se reglamentan parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales contenidas en
la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en materia urbanistica” continua con la
transcripcién exacta de la Ley, en el que incorpora algunas caracteristicas que posee el
instrumento de plan parcial, que se habian mencionado a grandes rasgos en la primera

reglamentacion y que en esta se complementa, asi se muestra:

Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados, con la
asignacion de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las
obligaciones de cesién y construccion y dotacién de equipamientos, espacios y servicios
publicos, que permitirdn la ejecucion asociada de los proyectos especificos de urbanizacion
y construccion de los terrenos incluidos en su dmbito de planificacién (Decreto 2181 de
2006 )

En las disposiciones generales de este decreto, se adoptaron definiciones del ambito
urbano como Aprovechamiento del suelo o aprovechamiento urbanistico, Area bruta, Area
neta urbanizable, Area util, indice de construccion, indice de ocupacion, Sistemas
generales o estructurantes, Tratamientos urbanisticos, entre otros. A causa de que en el
anterior decreto pese a mencionar algunos aspectos no se tenia claridad de estas

definiciones para la implementacion del instrumento.
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Decreto 4300 de 2007 “por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a planes
parciales de que tratan los articulos 19 y 27 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 80 de la
Ley 1151 de 2007, se subrogan los articulos 1°, 5°, 12 y 16 del Decreto 2181 de 2006 y se
dictan otras disposiciones”. En cuanto a la subrogacion de los articulos mencionados del
Decreto 2181 de 2006, estos son de caracter procedimental de la formulacion y adopcion
de los planes parciales, tales como el ambito de aplicacién, determinantes para la
formulacién, Términos para la concertacion con la autoridad ambiental, Expedicion del
decreto de adopcion del plan parcial. Tampoco tiene contenido en lo que debe ser un plan

parcial y/o su contenido.

Aquellas disposiciones que afiade este decreto a la reglamentacion de los planes
parciales, ademas de aspectos procedimentales, menciona la Modificacion de planes
parciales, Adecuacion de las normas urbanisticas, Régimen de transicion, Vigencia y
derogatorias, basados en lo descrito por el anterior decreto, por lo que realmente no

amplia aquella reglamentacion.

Ahora bien, hasta este momento se puede precisar que los planes parciales eran
entendidos en el &mbito normativo como el instrumento de planificacion intermedia por los
cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento
territorial para areas determinadas del suelo urbano o del suelo de expansion urbana,
ademas de las que deben desarrollarse mediante unidades de actuacién urbanistica,

macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales (Ley 388 , de 1997, pag. Art. 19).

Después de la adopcién de diferentes decretos reglamentarios, se evidencia una
evolucién de la conceptualizacion de este instrumento, el cual incorpora mas alla de ser el
vehiculo por el cual se desarrollan las disposiciones de los POT en porciones territorios
urbanos y suburbanos, nociones acerca de aprovechamientos del suelo, instalacién de
soportes urbanos o publicos y colectivos y las infraestructuras urbanas que permitan que
este instrumento se traduzca en una intervencion integral desde su conceptualizacion.
Pese a eso, en términos conceptuales de lo que debe ser el plan parcial, luego de 10
afos y 4 decretos en los que se ha reglamentado la Ley no ha habido mayor profundidad

0 avance en la aplicacion de la LDT pues estos han sido modestos.

Ademas, por otro lado, luego de la revision normativa se acude al libro “Planes parciales,
gestion asociada y mecanismos de distribucion equitativa de cargas y beneficios”

(Copello, Pinilla Pineda, Rodriguez Vitta, & Valencia Davila, 2006) libro cuyo contenido se
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basa en una revision e interpretacion de la LDT juiciosa y coherentemente argumentada
en conceptos juridicos, urbanisticos, econdmico financieros de lo que se esperaba de la
Ley pues manifiesta una explicacion en detalle del con relacién a los planes parciales. En
esta Ultima revision, el libro reconoce el plan parcial como el instrumento mas importante
del sistema urbanistico colombiano pues el que concreta el régimen urbanistico de la
propiedad, las bases para la gestion asociada, la habilitacion de suelo para

infraestructuras, equipamientos y cesiones y la financiacion de estos (pag. 57).

Los planes parciales principalmente como ejercicio de planificacion intermedia, ofrece la
sustitucién de la urbanizacién predio a predio, permitiendo delimitar porciones de terreno
mas grandes que se ejecuten por medio de la distribucion equitativa de cargas y

beneficios que permitan una planificacién fisico-espacial mas ordenada.

También, podria decirse que los planes parciales tienen la tarea basicamente de integrar
dos componentes: los espacios publicos y los privados. Puesto que operan en escala
intermedia, articulando la planeacién y la gestion del suelo, definiendo las normas
urbanisticas que orientarian la definicion de la escala o la complejidad que estos
requieran y que vayan acorde a las normas generales del POT y se gestionen en sus

programas de ejecucion.

Estos sirven como base para la disposicion de las unidades de actuacion urbanistica
(UAU) por medio de las cuales se definen los mecanismos de financiacion y gestién del

suelo.
¢,Cudles aspectos incluyen los planes parciales?

En la matriz comparativa se identifican los aspectos que incluyen la reglamentacién de los
planes parciales en las distintas normas mencionadas anteriormente. Por medio de los
colores se puede identificar cuales aspectos que plantea inicialmente la Ley son
abordados y/o ampliados en sus posteriores decretos reglamentarios y aguellos en blanco

gue no contemplé la Ley inicialmente y se incorporaron en los decretos reglamentarios.

De cualquier modo, con base en lo revisado en todos los decretos reglamentarios y el

libro la literatura de la matriz, los contenidos de los planes parciales obedecen a:
» Directrices del plan de ordenamiento territorial

» Articulacion de los planes parciales con las directrices/normativas de los planes de

ordenamiento territorial y elementos de disefio urbano (delimitacién, disefio
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urbano, estandares urbanisticos, de calidad de vida e integracion social, la norma
urbanistica)

* El sistema de reparto de cargas y beneficios.
. Los mecanismos de gestion y financiacion.

A continuacién, se profundizara en los elementos descritos a partir de la reflexiébn sobre

los planes parciales y el significado y contenido del disefio de éstos.

En este sentido lo primero es lo relacionado a las directrices del plan de ordenamiento
territorial. Estas dirigidas a definir aquellos suelos que se desarrollaran por medio de plan
parcial y a la conformacién de unidades de actuacién urbanistica, también esta a cargo de
los POT los lineamientos para el proceso de formulacién y adopciéon de este instrumento

de planificacion.

Una vez en transito este proceso, la adopcion de un plan parcial estard sujeta a la
factibilidad de dotar de infraestructura vial y de transporte, redes de servicios domiciliarios,
mas y mejor espacio publico la pieza de ciudad a planificar, sumado a esto soportar todo
mediante mecanismos que aseguren su efectiva ejecucion y la distribucion equitativa de

las cargas y los beneficios provenientes de estas acciones.

Por su parte las unidades de actuacion urbanistica delimitadas por los planes parciales
sintetizan la obligacion urbana de la gestion. Se ejecutan partiendo de una nueva
delimitacion predial que para llevarse a cabo requiere de por lo menos los propietarios del
51% de terreno a intervenir lo que dara lugar al reajuste de terrenos o integracion
inmobiliaria y que debera contar con una organizacion que gestione los predios dentro de
la intervencion, asi como de promover los mecanismos de financiacién para realizar las

obras necesarias.

En el libro de (Copello, Pinilla Pineda, Rodriguez Vitta, & Valencia Davila, 2006) la
articulacién entre los planes parciales y el POT esta desarrollada juntamente con
los elementos de disefio urbanistico. El plan de ordenamiento territorial partiendo de su
autonomia otorgada desde la LDT, es el que determina los suelos en la ciudad con
tratamiento de redesarrollo para ser intervenidos por medio de planes parciales o en
areas sujetas a plan parcial en funcion de las operaciones urbanas especiales o

estratégicas.
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Dicha articulacién con el POT esté relacionada con dos elementos: la delimitacion y los
estandares urbanisticos, disefio urbano y de calidad de vida y a partir de ello cada
formulacion define el area de planificacion del plan parcial, teniendo en cuenta los

siguientes criterios:

. El primer criterio para la delimitacion es que esta sea una zona homogénea, con
caracteristicas estructurales/urbanas similares y que compongan una pieza de ciudad

auténoma.

. El segundo criterio para definir la delimitacion son los limites de las estructuras
funcionales generales tales como la ecolégica principal, el sistema de movilidad y de
transporte principal y local, el sistema de espacio publico, la red de servicios publicos

domiciliarios y los equipamientos.

. Otro de los criterios que justifigue la delimitacion es prever las unidades de
actuacioén urbanistica que contendran, esto en funciébn de su tamafio que ayude a
determinar el area del plan parcial mediante el reparto equitativo de cargas y beneficios,

todos los soportes publicos y privados a cargo de los propietarios.

La definicién del tamafio de los planes parciales no es una labor de la LDT o los POT, no
obstante, estos si deben contener una zona con sistemas fisico-espaciales estructurantes

de una pieza de ciudad.

Lo anterior debido a que, en areas muy pequefias de intervencién para planes parciales
resulta dificultoso asegurar los soportes colectivos necesarios y su respectiva
financiacién, dando sentido a que el instrumento de plan parcial tiene el propdsito en el

sistema urbanistico colombiano de superar el desarrollo lote a lote.

Por lo que se refiere, un plan parcial debe exponer claramente sus objetivos y estrategias
a fin de poder, lo mismo que evaluar sus resultados de cara a los estdndares de calidad

de vida y urbanisticos desarrollados.

El sentido de establecer estandares e indices urbanisticos que dirijan la operaciéon urbana
es evitar una proporcién inequitativa entre las densidades poblaciones y residenciales
frente la superficie de los espacios publicos y de los equipamientos de uso colectivo, de
manera que mejore en las ciudades el déficit previamente existente de estos, sobre todo

en renovacion urbana.
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Por lo tanto, el criterio base para proyectar estdndares es respetar y articularse con el
tejido urbano y los elementos estructurantes* existentes del area de intervencion y su
entorno, debido a que ello constituye la estructura del terreno en que se desarrollara
teniendo en cuenta que el disefio no es s6lo de manzana; debe haber un disefio: i)
general para toda el area de intervencién y en esa escala, con precision de los
componentes de uso publico y colectivo (tratamiento de recursos naturales si los hubiera,
estructura vial, localizacion de espacios publicos y de equipamientos colectivos), i) disefio
pormenorizado de los aspectos anteriores en la escala de las manzanas mas la definicion
de tipos edificatorios, incluido por supuesto la precision de los usos del suelo. Para lograr

esto se deben tener en cuenta algunas recomendaciones:

e Elaborar un diagndstico territorial que identifigue las condiciones de partida del

area de planificacion, asi como sus potencialidades y limitaciones.
e Previsualizar la proyeccion poblacional esperada en el area y su caracterizacion.

o Definir la demanda de la ubicacién de actividades econdmicas y/ usos en el area
de planificacion.
o Establecer las condiciones de implantacién establecidas por las operaciones

urbanas si hace parte de alguna.

o Considerar la permanencia de algunas edificaciones o espacios existentes que

sean o no patrimoniales

e La conservacion de equipamientos colectivos en los que se desarrolla la vida

urbana del area de planificacién.

e Los lineamientos de disefio a partir de los cuales se definiran la tipologia y

morfologia del area de planificacion.

El proceso para establecer los estandares urbanisticos y de calidad de vida dependera de
tomar como criterio fundamental la poblacién proyectada del plan parcial, su concreta

identificacion hara posible la relaciéon con los distintos usos, actividades y los elementos

4 Cuando se trata de elementos estructurantes, se refiere a: Estructura Ecol6gica Principal, Sistema de
Servicios Publicos Domiciliarios, Sistema vial y de transporte, Sistema de espacio publico y Equipamientos
colectivos
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colectivos® necesarios que soporten la vida y habitabilidad de la poblacién. Sin embargo,
cabe resaltar que es una decision del plan parcial pues generalmente los POT delimitan
porcentajes fijos y no estdndares basados en la poblacién proyectada o los m2
construidos de vivienda y otros usos. Esos estandares fijos que pueden estar
estableciéndose en los POT constituye un incumplimiento de los principios del
Ordenamiento Territorial definidos en la LDT (distribucion equitativa de cargas y

beneficios) y es una practica que debe cambiar.

Finalmente, es valido apoyarse en los indicadores o estandares nacionales o
internacionales para tomar la decision de la cantidad y dimensiones de los suelos publicos
cuando el uso principal es la vivienda, y cuando no haya lugar a basarse en metas de

ciudad establecidas en metros cuadrados por los POT.

La norma urbana por su parte esta dirigida a definir de manera general, no detallada, en
particular la intensidad, pues esa si que es funcion de los planes parciales los usos del
suelo, es decir, los aprovechamientos urbanisticos que constituyen los beneficios de la

ecuacion distribucion equitativa de cargas y beneficios de la operacién urbana.

. Uno de los criterios es en cuanto a los usos del suelo, los planes parciales deberan
establecerlos de acuerdo con lo que defina el plan de ordenamiento territorial. Es
entonces, una labor de los POT definir qué tipo de usos y que intensidad pueden ser

desarrollados a fin de construir el modelo de ciudad establecido.

. El segundo criterio son los aprovechamientos urbanisticos, estos principalmente
definen la intensidad de uso y la ocupacion del suelo, es decir, cuanto puede ser ocupado,
como es el tipo edificatorio, qué actividades se pueden desarrollar. Entre otras cosas
estos aspectos son los que influyen en el precio final de suelo, en el reparto equitativo de

cargas y beneficios y en la densidad propuesta.

. La densidad es otro criterio que indica el asertividad de la intensidad de uso de
suelo, tanto para los usos residenciales y los que no, de forma que se controle la cantidad
de habitantes maxima de la intervencion y su correcta relacion con los espacios publicos y

colectivos.

STales como vias locales, espacio publico efectivo y los equipamientos colectivos.
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. El ultimo criterio de la norma urbanistica, es la calificacion de suelo para vivienda
de interés social (basado en las directrices del POT), este criterio es una de las
expresiones cruciales de la funcion social de la propiedad, pues atiende al uso
socialmente mas importante. Es responsabilidad del POT definir los suelos receptores de
este uso, asi como los porcentajes de suelo que deban asumir los suelos de expansion o

renovacién o los mecanismos de compensacién para suplir la demanda.

El objetivo final, es lograr la integraciéon social por medio de la mezcla de usos en las que
se incorpore la vivienda, distintos tipos de vivienda en el que se articulen tipos de

poblacion de diferentes estratos socioeconémicos.

En la gestidn/ejecucion del plan parcial - Sistemas de reparto equitativo de cargas y
beneficios. De acuerdo con lo revisado hasta este punto, el sentido de un reparto
equitativo de cargas y beneficios, en el marco de lo establecido por el sistema urbanistico
colombiano de uno de sus Principios en el art. 2 LDTS: Distribucién equitativa de cargas y
beneficios" responde a, en primer lugar, obtener suelo para los elementos colectivos de
soporte de la vida urbana; asi mismo, evitar que la adquisicion de dichas areas que
conforman los elementos colectivos sea por medio de expropiacidon o compre directa, esto

con el objetivo de lograr la participacion de sus respectivos propietarios en la intervencion.
El segundo, neutralizar o equilibrar los precios de suelo desde antes de la intervencion.

En referencia a lo anterior, el tercero es consolidar un procedimiento equitativo a los
propietarios del suelo (ojala logrando la mayor participacion posible de los propietarios
originales) del plan parcial que sea equivalente a las obligaciones que adquieren y a los

beneficios a los que acceden.

Y, por ultimo, todos los propietarios deben recibir “tratamiento equitativo" = ningun
propietario de suelo o inversionista de capital debe recibir la posibilidad de un
aprovechamiento urbanistico o beneficio superior a otros (aprovechamiento medio); todos
tienen la misma proporcion; puede haber un mayor o menor beneficio solo si el respectivo
propietario o inversionista hace mayores aportes que otros, pero se mantiene la debida

proporcion.

6 Ley de Desarrollo Territorial
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El sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios se debe llevar a cabo a través de

los siguientes elementos esenciales:

» Identificacién del estado actual de los suelos objeto de intervencion, asi como de

sus propietarios y el valor inicial del suelo.

* Reconocimiento de las intervenciones por parte de los propietarios y el valor de
estas, sustentadas en estudios ambientales, de servicios publicos, estudio de

mercado, vial y de transporte y aquel que tuviera lugar.

+ Definicion del area objeto de reparto a la cual se aplica el célculo de los
aprovechamientos urbanisticos, asi como las cesiones obligatorias destinadas a

los soportes urbanos colectivos (parques, vias, equipamientos).

* Implementacion de los estdndares urbanisticos para suelos requeridos en

parques, vias y equipamientos, asi como el costo de la obra.

* El valor del suelo una vez la norma esté aplicada, es decir, del nuevo suelo
urbanizado. En este se determina los precios del area util una vez se hayan

definido sus aprovechamientos.

En sintesis, el equilibrio del plan parcial se materializa toda vez que se establezca la
misma proporcion para cada m2 que participa en el aprovechamiento/beneficio, asi como

en las cargas, lo que permita el cierre financiero y la posibilidad de gestionar el proyecto.

1.2 Conclusiones

El instrumento de planificacion planes parciales y de unidades de actuacion urbanistica se
ha establecido a partir de la LDT, incorporando dentro de sus principios el del reparto
equitativo de cargas y beneficios a fin de equilibrar la participacion de los propietarios del
suelo, entre ellos, entre propietarios y el municipio. Su objetivo principal en el sistema
urbanistico colombiano es sustituir el desarrollo predio a predio dandole paso a la
urbanizacion por medio de la integraciébn inmobiliaria o el reajuste de tierras segun
corresponda, con la correcta aplicacion de las cargas y beneficios para tener territorios

mejor planificados.

Asi mismo, el principio de la Ley no es exclusivo de los planes parciales, esta dirigidos a

todos los instrumentos de planificacion en sus distintos niveles, por lo cual, incluso los
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POT estan llamados a su aplicacién, no obstante, en algunos municipios este ejercicio no
se lleva a cabo y se espera en muchas ocasiones que el instrumento de plan parcial en si
mismo resuelva infraestructuras de cargas generales que podrian pensarse de un nivel

superior de reparto.

Por otro lado, los planes parciales deben concretar en las piezas urbanas a intervenir las
directrices/normativas de los planes de ordenamiento territorial para asegurar el uso
racional del suelo, teniendo en cuenta que, por lo general, en la primera version para los
planes parciales no estaba contemplado un area minima de intervencion, como en el caso
de Santiago de Cali. Si en el desarrollo de uno o varios planes parciales se encuentra que
desde el POT se han tomado decisiones equivocadas no tiene justificacion que
profundicen el error, por lo que debe hacerse caer en cuenta que son necesarias

modificaciones al POT.

El instrumento de plan parcial bien operado puede lograr a aportar en el desarrollo de los
municipios, estimular los proyectos constructivos y promover el uso social mas importante:
la oferta de vivienda sobre todo para la poblaciéon de bajos ingresos, que con éstos (sus
ingresos) no tiene la posibilidad de acceder a ese bien béasico y vital, por medio del
mercado de vivienda. No obstante, el mal uso de este instrumento por parte de la
administracibn municipal y las falencias en la gestiébn de los desarrolladores urbanos
puede llegar a estancar las piezas de ciudad que han sido clasificadas con tratamiento de
renovacion urbana y que duran muchos afios a espera de que se concreten los proyectos,
aumentando el deterioro y por ende disminuyendo la calidad de vida fisico-social de
quienes la habitan, asi mismo la oferta de vivienda queda gravemente afectada

aumentando el déficit en las ciudades.

Como se indico, la Ley plantea alternativas de participacion entre propietarios de suelo, a fin de
concretar el reparto equitativo, pero de cualquier manera vale la pena hacer la reflexion sobre el
esfuerzo adicional que debera hacer el formulador, en la mayoria de casos la administracion
municipal o un desarrollador privado por articular en el proyecto el propietario original de suelo,
residente o no, quien podra aportar su suelo, ya que en muchas ocasiones la participacién de estos
es nula, solo enajenan voluntariamente su inmueble sin hacer parte de la intervencion y quienes
son realmente los primeros involucrados y para quienes en primer orden deberia favorecer la

renovacion urbana.

Lo anterior permitird, en primer lugar, el reconocimiento y fortalecimiento del tejido social, la

mitigacion de impactos socioecondémicos que dichos propietarios originales afrontarian y la
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construccion equilibrada del territorio partiendo de la valoracion integral de las piezas de ciudad, de
quienes producen la vida urbana. Esto en el entendido que un proyecto de esta escala ademas de
producir unas ganancias econémicas también puede generar ganancias sociales tanto a presente
como a futuro que mejore la calidad de vida de la comunidad.

Finalmente, los planes parciales abordan criterios que articulan la participacion de
actores, los elementos espaciales y técnicos y como ejecutarlos por medio de
instrumentos de gestion y financiacion en la operacion urbanistica, sin embargo, el
componente social es un tema que no se aborda desde la Ley, al igual que lo analizado
en la reglamentacion de los planes parciales, este carece de elementos que permitan
definir las reglas de juego en términos sociales vistos mas allA como un aspecto
econdémico 0 compensaciones para que el instrumento de plan parcial se comporte con

una integracion urbana integral.
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2. Transformacion y proceso de renovacion urbana en el
centro de Cali anterior ala Ley 388 de 1997 y POT 2000:
Andlisis histérico de las decisiones urbanas en el

sector.

En el presente capitulo, se realiza un analisis de los sistemas estructurantes presentes en
el dmbito de intervencién del Proyecto Ciudad Paraiso y de su area de influencia
inmediata. Con lo anterior, se busca evidenciar la trasformacion de este sector del centro
tradicional de Cali, en cuanto a usos del suelo, espacio publico, equipamientos,
infraestructura vial y de transporte, y el sistema de patrimonio, todo ligado a las decisiones
de planificacion que se tomaron en la ciudad y a la identificacion de los fenébmenos que
justifican el deterioro particular del caso de estudio.

Tomando como base cartografia historica solicitada al Archivo Municipal de Cali y
Aerofotografias de Instituto Geografico Agustin Codazzi, se elabora una cartografia
urbana a partir del reconocimiento de aspectos y elementos que han constituido la
transformacion urbana del actual ambito de intervencion, asi como su modelo de

ocupacion. Este analisis de realiza a partir de la década de 1940 hasta el 2020.

En una segunda parte de este capitulo, después de revisar la trasformacién del centro
urbano de Cali y los impactos generados en los barrios, Sucre, El Calvario y San Pascual,
se estudia el proceso de renovacidon urbana previo al establecimiento del sistema
urbanistico colombiano en la Ley de Desarrollo Territorial (Ley 388 de 1997) y el Plan de
Ordenamiento Territorial (Acuerdo 069 de 2000), y especialmente el discurso normativo y
los objetivos propuestos para el sector, finalmente el avance de su implementacién en los

barrios y las decisiones urbanisticas tomadas.

2.1 Inicios Siglo XX

A inicios del siglo XX, el comienzo del mercado nacional e internacional, y la construccion
del Ferrocarril del Pacifico incentivd la ampliacién del area construida de la ciudad con

nuevos negocios, vivienda y la configuracion de zonas periféricas.
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A partir de dichos sucesos comenzé el proceso de transformacion de la urbe, esta se

basé en los conceptos de saneamiento e higienizacion como se relata a continuacion:

La administracion municipal se preocupd por la higienizacién, dotacion y
modernizacion de la urbe, particularmente en lo relativo a los servicios publicos de
alumbrado, acueducto y recoleccion de basura, el mejoramiento de las vias, y la
construccion de equipamientos, entre ellos el Teatro Municipal y el nuevo
matadero en Villanueva, también del funcionamiento del tranvia y de la Plaza de

Mercado de El Calvario (Gilma Mosquera Gémez, 2012, pag. 237).

Asi pues, el sector de estudio se encuentra ligado a origenes religiosos en su nombre,
como los barrios que se consolidaron en el centro para el periodo colonial.
Particularmente el sector donde se encuentra el ambito de intervencion, El Calvario, no se
asociaba a personajes destacados de la religion catdlica, sino que, dado a su geografia
hacia la periferia de la ciudad como una colina con espesa vegetacion era llamado desde
el siglo XVIII como Monte Calvario, Loma Calvario o Cerillo Calvario alusivo al espacio

donde tuvo gran importantes acontecimientos en la muerte de Jesus:

A principios del siglo XX, Cali se definia en un trazado colonial que crecia lentamente en
forma de damero en torno a las plazas publicas, consolidando asi un primer momento
“‘que buscan dar cuenta de las principales mutaciones de Cali y sus légicas de
ordenamiento territorial: El legado colonial y la ciudad compacta (siglo XIX — 1924)’
(Gonzélez, Henao Albarracin, Jiménez Pérez, & Garzén Montenegro, 2020); como se
muestra a continuacion. Solo hasta 1912 el sector de intervencién que nos ocupa

delimitaba la periferia de la ciudad.
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llustracion 2-1. Cambios perimetros de Cali (1880, 1912, 1920 y 1930).

=] Perimetro de Cali a 1880
() Perimetro de Cat a 1912
=) Perimetro de Call a 1620
[0 Perimetro de Cali a 1830

Fuente: Historia de Cali en el siglo 20. Op. cit., p. 139. BENITEZ, Edgar

Desde sus inicios, cuando alin no habia sido denominado barrio, era una zona comercial
y de abasto, y zona de influencia donde se localizaba un pequefio centro de abasto de
carne por lo cual también se conocia al sector como “La Carniceria” de la ciudad. En
1974, “La Carniceria” se trasladé al cerrillo de El Calvario, donde se transformé en plaza

de mercado y subsistié hasta mediados del siglo XX (Jaramillo, 1997).

El area de estudio se conforma como resultado del ensanche del ejido’ urbano,
inicialmente El Calvario, por la ampliacion hacia el sur de la carrera 10 actual y la Calle 19
hacia el oriente, pero solo hacia 1919 se enmarcan en la delimitaciéon urbana de Cali con
el Acuerdo N° 26 (Lépez & Mera V., 2015). En este sentido, resulta importante destacar
las caracteristicas de esta forma de crecimiento denominada como “crecimiento

suburbano “que Manuel de Sola describe:

7 Los ejidos son tierras comunales, destinadas al goce y disfrute del comin de gentes (Cédulas
Reales). Toda disposicion testamentaria con fines de interés social no podra ser variado ni
modificado su destino por el legislador (Constitucién Nacional, articulo 62). El territorio de los ejidos
comprendidos dentro del municipio de Cali es un patrimonio destinado al beneficio de las clases
pobres y menesterosas de la ciudad, bien nativas o avecindadas, nacionales que hayan formado
una familia honesta con ocupacién honrada y de buena conducta por lo menos tres afios
consecutivos (Ley 32/1929, articulo 10). Queda prohibida la adjudicacion de terrenos ejidos del
municipio de Cali a personas de clase pudiente (Ley 32/1929 articulo 20) (El Tiempo, 1991).
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Los ejidos (para este caso) son la unidad de actuacion que el agio de la tierra va
convirtiendo en fragmentos de ciudad. Unidades menores de 2 o 3 hectareas se
van configurando por agregacion, la teoria de plazas y calles, como un mosaico,
previamente compuesto, y que solo el hacer del tiempo bastard a ensamblar (Sola-
Morales, 1974). Asi mismo, el autor asegura que la vivienda unifamiliar es el
elemento comln de estas formas de crecimiento que se basan en la conexion
directa con la infraestructura existente, a partir de la cual se dispone un
parcelamiento con acceso minimo y, su tipologia edificatoria estd sujeta a las

exigencias del sistema productivo (pag. 152).

Cabe resaltar la importancia de la localizacion geogréfica privilegiada que origin6é un gran
aporte al abastecimiento de alimentos en la ciudad y el resto de la regién por ser un lugar
estratégico de conexion econdmica hacia el Choco6 y el Cauca, atributos que poco se

referencian del sector.

2.2 1925 -1949

Continuando con los momentos que destacaron en el ordenamiento de la ciudad en
general, se puede evidenciar el segundo, hacia la modernizacién de la ciudad expandida
(1925 — 1949) (Gonzalez, Henao Albarracin, Jiménez Pérez, & Garzén Montenegro,
2020).

En el siguiente plano del trazado de Cali se destacan tres aspectos: la contraposicion
grafica de llenos y vacios en la representacion del espacio urbano; la diferenciacion del
trazado consolidado del proyectado, que se dibuja con lineas punteadas; y el detalle de
elementos de la geografia local: rios y relieve. En el conjunto de planos del atlas, este es
el primero que presenta esa informaciéon (Gonzalez, Henao Albarracin, Jiménez Pérez, &

Garzén Montenegro, 2020).
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llustracion 2-2. Desarrollo de Cali 1932

Fuente: Atlas histérico de Cali Siglos XVIII-XXI, (pag. 42) 2020.

Hacia 1928 surge un nuevo elemento que define la transformacion urbana de la zona y es
la urbanizacion, para este momento en El Calvario se habia elaborado un plano de
urbanizacion por cuenta del entonces ingeniero M. Caballero que se muestra a
continuacion, en este se puede evidenciar la definicion de por lo menos 6 manzanas que

para la actualidad contindia en gran parte su trazado.
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[lustracion 2-3. Urbanizacién barrio El Calvario 1928.

pi3

Fuente: Archivo Histérico Municipal de Cali.

Como se puede ver en el plano anterior ya se encontraba realizado el proceso de
parcelacién, principalmente sobre la carrera 10 hacia ambos costados y terminando en la
carrera 16 con la forma crecimiento urbano tradicional de ensanche, como explica (Sola-
Morales) basada en el trazado fundacional de origen publico, que configuraria a manera
de cuadricula la adhesion de manzanas, calles y plazas formando el espacio urbano. Asi
mismo, la morfologia del area de estudio, como se muestra, hacia el norte de la carrera 10
una reticula ortogonal y hacia el sur de esta via, un trazado irregular, derivado

seguramente de la geografia de “Monte Calvario”.

Para el caso del Calvario especificamente, hubo variaciones en el sentido del ensanche
puesto que, por su origen suburbano, obrero y agricola no contaba con los elementos

jerérquicos como la parroquia ni la plaza publica, marcando desde su conformacion la
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distincion social. Los barrios San Pascual y Sucre hasta el momento no estaban

delimitados.

Los barrios localizados alrededor de la Plaza Mayor eran considerados de la elite de la
ciudad, entonces los posteriores barrios Sucre y San Pascual serian de origen obrero, y
para el Calvario ademas tenia una condicibn como receptor de migrantes y comerciantes

campesinos.

En cuanto a su infraestructura vial y de transporte, el barrio El Calvario para esta época
era de suma importancia para la movilidad de la ciudad. El 20 de julio de 1910 se
inaugura el Tranvia a vapor de la ciudad de Cali (tren suburbano). La ruta del Tranvia
iniciaba en el barrio en cuestion en la parte posterior de la Plaza de Mercado, en la
carrera 9, entre calle 12 y calle 13, esta continuaba su recorrido hacia el oriente para
finalizar en Juanchito donde se encontraban las bodegas de vapor y la estacién a orillas
del rio Cauca. Este nuevo sistema de transporte mejoré el abastecimiento, redujo los

costes de transporte y disminuyd la movilizacion de carga por el camino (Benitez, 2001).

En menos de 20 afios, en 1926 se clausura el tranvia en la ciudad por la baja demanda
que tenia debido a la acogida que tuvo el ferrocarril y la ampliacion vial que suponia
superioridad al transporte fluvial, adicionalmente, el tranvia a vapor causaba incomodidad
por el humo que generaba, finalmente la empresa vendié las locomotoras al ingenio

“Manuelita” para mover los trenes cafneros (Benitez, 2001, pag. 66).

También se evidencia en el plano la consolidacién de una trama vial local que por sus
caracteristicas no tienen una jerarquia designada, esta se encuentra conformada
principalmente entre las carreras 8 a 16 y calles entre 10 y 19 que permitian conectar
diferentes todas las zonas al interior de la ciudad, pero, ademas, algunas tenian
continuidad regional como la Carrera 15 via a Navarro, Carrera 8 via a Candelaria y se
articulaba a la Calle 25 (Linea del Ferrocarril hacia Yumbo y Popayan). Este ultimo

inaugurado en 1915.

El ferrocarril entre otras cosas deja en evidencia las potencialidades que tenia la
ubicacién de Cali y sus ventajas frente a la conexiéon con otros centros poblados. Y,
aunque se encuentra por fuera del area de estudio, cabe resaltar el impacto

socioecondmico y el impulso hacia la industrializacion que este impulsé.
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En el sector habia hitos importantes en el desarrollo urbano de la zona, principalmente lo
relacionado a la plaza de mercado, el comercio y la educacion, como se evidencia a

continuacion:

En 1910, se establecio la escuela mixta publica del Calvario, que fue trasladada en 1926 a
una casa en la calle 11, entre carreras 11 y 12 para la escuela de nifias N°5, debido a
inconvenientes del propietario de antiguo establecimiento con el pago por parte del

municipio por el uso de su inmueble.

Hacia el suroriente de la ciudad, en la calle 12 con carrera 16 se construy0 la Escuela de
Artes y Oficios (1935), basada en el “mejoramiento social’, con el fin de dictar
gratuitamente a los pobres y analfabetas temas sobre urbanidad, instruccién civica, moral,

historia y geografia (Benitez, 2001).

Hacia 1906 el mercado campesino se ubicaba en plaza central (hoy Plaza de Caycedo),
donde los domingos se reunian campesinos y comerciantes a vender sus productos.
Debido al proceso de modernizacion e higienizacion se convirtié en necesidad ornamentar
dicha plaza lo cual requeriria trasladar el mercado campesino. El Calvario fue el lugar
propicio para situar el mercado dominical a un lugar especifico, quiza esta es una de las
actuaciones mas dicientes de lo que significaba modernizar y era como lo afirman Ruiz y
Mera, consistia en el desarrollo de un nuevo sentido estético y la necesidad de establecer

practicas de distincion social por parte de las elites (Lépez & Mera V., 2015).

Aunque la plaza de mercado o Galeria Central se inaugura el 17 de octubre de 1897
sobre la carrera 10 con calle 12 (antiguo Matadero), fue hasta 1964 con el Acuerdo 049
que EIl Calvario fue reconocido como barrio, cuando ya esta zona era la centralidad
comercial de la ciudad. El Matadero publico Municipal se reubicé a las afueras de la
ciudad, en cercanias de la Escuela de Artes y Oficios, localizandose en la actual carrera

16 entre calles 11y 13.

Hacia 1930 funcionaba el Teatro Rivoli en la actual calle 11 entre carreras 11 y 12. hasta
1980 el mismo sitio donde estuvo localizado con anterioridad el estudio cinematografico
Colombia Film Company entre los aflos 1925 a 1927 y al que posteriormente

reemplazaria este teatro (Caliwood Museo de la Cinematografia, 2011).

A medida que iba consolidandose esta zona de la ciudad, en 1926 se reubico la Escuela

Mixta del Calvario en la calle 11, entre carreras 11y 12.
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En cuanto a espacio publico, como se dijo anteriormente, desde sus inicios esta zona no
cont6 con areas destinadas al ocio y recreacion quedando supeditadas a la influencia de

las plazas vecinas.

Entrada la década de los 40 habia comenzado la parcelacion y edificacion hacia el sur de
la carrera 16 y hacia el oriente de la calle 15. Como se puede evidenciar en el plano, a
partir de la carrera 13 se conformé el barrio San Pascual (sin una fecha fundacional),
donde se iban extendiendo los nuevos barrios populares en torno al Calvario. San

Pascual se delimita hasta la carrera 15.

Plano 2-1. Desarrollo urbano 1943
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Como se observa, se van desarrollando nuevas vias que integran la trama vial, el
comienzo de la parcelacién y edificacion de las manzanas hacia el sur de la carrera 15
hacia dona la ciudad se dispone a crecer ya con pequefios rasgos de dispersion. El
trazado urbano entonces, se encuentra enmarcado en el parcelamiento de los ejidos al
sur de la ciudad, siguiendo con una morfologia compuesta entre tramas regulares e
irregulares. En cuanto a su tipologia arquitectonica se trataban de casas de alta
ocupacion de suelo con alturas de 1 piso en su mayoria, inicialmente casonas construidas
en bahareque y que denotaban el origen precario de los barrios de esta zona de la ciudad,

caracterizados por la insuficiente calidad de materiales y espacios.

La década de los 40 fue muy importante pues extendié los usos comerciales y de
servicios a las casas productivas en el Calvario y San Pascual, ademas siendo pioneros
en el modelo de renta lo que favorecia el incremento de inmigrantes de diferentes zonas
de la region. Adicionalmente, a diferencia de los barrios tradicionales de la ciudad, la vida
urbana en los espacios colectivos, frente a la carencia de parques y plazoletas, sucedia
en las calles, elemento principal del desarrollo urbano de estos barrios.

Se realiza el levantamiento del colegio Fray-Damian en 1942 por la comunidad en
compaifiia de la institucién religiosa, este colegio, aunque en realidad no se acabd, si fue
trasladado en 1982 hacia las afueras de la ciudad. Asi mismo, hacia 1956 tras la donacién
de un lote de una vecina del barrio se construyd con esfuerzo de la comunidad La

Parroquia San Pascual (Lopez & Mera, 2016)

El uso del suelo de la zona se comenz6 a transformar, empezé a incorporarle usos
adicionales a los residenciales con la influencia de toda la actividad comercial que ahi
acontecia, quiza el mas escandaloso para su época el de la delimitacion para las “mujeres
publicas” definido por el Acuerdo 30 de 1931, denominado también como la “zona negra”
o de tolerancia, ubicada hacia el norte por la calle 12, hacia el sur por la calle 15, el
occidente por la calle 19 y hacia el oriente por la misma calle 19, como se muestra en el

plano.

Otro de los elementos relevantes de esta época es el inicio de la transformacion de la
calle 15, para la década era de gran importancia, debido a que servia de acceso principal
al centro de Cali, a su vez, conectaba hasta el rio Cauca donde se encontraban las

actividades mercantiles mas importantes.
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2.3 1950 -1969

En este tercer momento, la ciudad se resumia en la urbe y modernizacién internacional
(1950 — 1969) (Gonzalez, Henao Albarracin, Jiménez Pérez, & Garzon Montenegro,
2020). Uno de los elementos destacados del proceso de modernizacion de las ciudades
era el desarrollo de planes urbanos, Cali no fue la excepcion. El Plan Piloto de Cali,
adoptado en 1950, desarroll6 la nueva idea del desarrollo del centro de la ciudad como

“Centro civico”, el cual se explica mas adelante.

Entre los planes urbanos elaborados hasta fines del siglo XX, se encontraban las
ampliaciones viales que iniciaron con la calle 52 entre Santa Librada y el rio Cali (1960) y
continuaron con las calles 15, 13, y 82 mas las carreras 52 92 y 102, solo buscaron
ampliar las vias para atravesar el centro, rumbo al norte y oriente de la ciudad. Se
convirtié el entorno de los barrios en cuestién en un “pasadero” o gran centro comercial
popular, coincidiendo el proceso con el traslado de instituciones publicas y empresas
privadas hacia la periferia, despojandolo paulatinamente de su valor simbélico, como
espacio de confluencia de la vida urbana. (Garz6n Montenegro et al, 2012).

Hacia 1958 la edificacion de las manzanas de los barrios El Calvario y San Pascual se
consolidaban se manera acelerada y con una trama urbana definida, ya estaba parcelado
y edificado el barrio Sucre, del que no fue posible especificar su afio de construccién. Asi
mismo, se observa el avance de expansiéon del entorno hacia el oriente y sur de la ciudad.
Por otro lado, la continuidad de la Escuela de Artes y Oficios denominado para esta época
Instituto Industrial “Antonio José Camacho” sobre la carrera 16, la Plaza de Mercado en la

carrera 10, entre calles 12 y 13.
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Plano 2-2. Desarrollo urbano 1950-1970
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Cabe resaltar que el trazado urbano planteado por el Plan Piloto buscaba dar continuidad
al trazado ya tenia la ciudad introduciendo trazados de vias tipo avenidas que formaran

una reticula ortogonal.

Como se puede evidenciar en el plano, para 1953 se realiz6 la ampliacion de la carrera
15, limite fisico al sur del barrio San Pascual, con dicha ampliacién se llevd a cabo la
demolicion de predios que hacian parte de la composicion barrial y el perfil vial.
Igualmente, como se evidencia en el plano se iniciaban los trazados para la ampliacion de

la Calle 15 lo que permitiria soportar el flujo que se dirige hacia el centro de la ciudad que
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se concluyé en 1961 desde la carrera 1 hasta la carrera 15 ubicar la primera glorieta de la
ciudad, esta calle también gener6 nuevas calidades espaciales urbanas en el perimetro
del barrio El Calvario, San Pascual y Sucre que se asumiria como base para el desarrollo

de la zona que continuaba deambulando entre lo nuevo y lo vigjo.

Sin embargo, la transformacion vial no fue incentivo para la transformacion de las
condiciones de la zona, mientras el espacio publico continuaba siendo un tema irrelevante

en la época.

2.4 1970 -1990

Este periodo se caracteriza por la busqueda de internacionalizacion de la ciudad a través

de los eventos deportivos.

La realizacion de los Juegos panamericanos en 1971 trajo una serie de transformaciones
urbanas en la ciudad que la preparaban para dicho evento. En esta nueva apuesta
modernizadora se evidencia un importante cambio en la verticalidad de la ciudad, nuevos
edificios se construian en el entorno de los barrios El Calvario, San Pascual y Sucre,

nuevos ejes viales y ampliaciones de la traza vial existente.
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Plano 2-3. Desarrollo urbano 1970-1990
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En 1971, el fin de la plaza de mercado en El Calvario, aquella que promovié una intensa
vida comercial y la conformacién de un tejido social complejo, se habia constituido como
uno de los pilares del proceso de modernizacién de Cali (Lopez & Mera V., 2015). Con la
llegada de los Juegos Panamericanos, se volvié una necesidad cambiar la imagen de la
ciudad no Unicamente por temas urbanos y estéticos sino lo que se alegaba en ese
momento: “insalubridad”, situacion que amenazaba con un malestar social. Dicha

situacion se puede mostrar en el siguiente texto:
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A su alrededor quedaron proliferando los hospedajes de mala muerte, y las “Galerias” en
pequefio, porque todo incendio en ese sector fue convertido de inmediato en local
adaptado para la venta de papas, platanos y otros frutos de la sabia naturaleza. Ademas, y
es lo peor, las nuevas galerias no tienen nada que envidiar a que la que ya cumplié su
ominosa mision. Alrededor de estas se han apostado los famosos vendedores ambulantes
gue a toda hora eluden el pago de los impuestos en el interior de estas [...] En todo caso
las nuevas galerias son una copia exacta de la antigua. Cafetines, hospedajes,
sancocherias, fritangas por toda parte, y mujeres de vida alegre entre uno y otro lugar.
¢, Qué ha ganado Santiago de Cali, con la demolicién de la antigua galeria? Mucho desde
luego; pero era de esperarse, al menos que no se iria a repartir por toda la ciudad el

problema que existia en una sola parte (Morcillo, 1970) tomado de (Lopez & Mera, 2016).

Por otro lado, hacia 1972 se observa en el plano la ampliacién de la Carrera 10 (hasta la
calle 15) tomando gran parte del terreno donde se situaba la Plaza de Mercado, también
fue ampliada la Calle 13 que favorecerian la articulaciéon de la ciudad en direccién norte-
sur y evitar embotellamientos permitiendo salir también hacia el oriente de la ciudad y la
incorporacién del sistema de transporte municipal e intermunicipal. Cabe mencionar que
con esta intervencion vial modifico el tejido urbano y el area de las manzanas
especialmente del barrio San Pascual y El Calvario nuevamente, esto terminé de
segmentar y segregar estos espacios. Muchas de las intervenciones viales hacian parte
del Plan Muelas o del Plan Vial de 1969.

La desindustrializacién que comenz6 en la década de los 80 conllevé al exilio de muchos
propietarios del barrio, el cierre de diferentes actividades econdmicas locales que daban
la base financiera al sector y de la cual dependian los comerciantes que vivian en esta
zona, resultado también de la demolicién del Mercado, en este sentido, las actividades
informales tomaron fuerza en la zona que se ubicaban mayormente sobre la carrera 10

entre calles 13 y 132 como se evidencia en el plano.

Lo anterior, sintetiza en una estrecha relacion entre la zona (sobre todo el barrio El
Calvario) y la recepcion de migrantes. Por otro lado, el surgimiento de una actividad
asociada a la de abastos: el reciclaje, organizadndose en pequefias asociaciones e

implementdndose bodegas en el sector para dicha actividad.

Todos los acontecimientos previos dieron lugar a la afirmacion de Panesso que: “A pesar

de ser un area antigua de la ciudad (barrio El Calvario) haya sido descuidado a nivel
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gubernamental, y no fuera posible proyectarlo a nivel histérico o urbanistico” (Carvajal,
1990).

2.5 1991 -2010

Hacia este periodo las intervenciones viales y los proyectos enfocados en el transporte
continuaban siendo protagonistas en la ciudad en general y el sector. Asimismo, la zona
ya se encontraba consolidada, en su mayoria por desarrollo predio a predio. En la década
de los 90 se inauguré el Palacio de Justicia de Cali luego de 20 afios de construccion en
el predio donde habia funcionado la Plaza de Mercado Central sobre la carrera 10 entre
calles 12 y 13; luego de un atentado terrorista en el afio 2008 se adelant6 el proceso de
reconstruccion del inmueble gubernamental con la intencién de iniciar la renovacion
urbana del centro de Cali tal y como expuso la alcaldia de la ciudad “Con la apertura de la
nueva torre se da inicia entonces a la transformaciéon urbana mas importante del centro de
la ciudad y se recupera la representacion fisica de la institucionalidad judicial en Cali” (
Alcaldia de Cali, 2014).

También sobre terrenos frente a la carrera 10 entre calles 13 y 14 se construyeron otros
nuevos desarrollos como el centro comercial Ciudad de Cali 2 y el Centro comercial
Palacio de la 13 extendiendo las actividades comerciales hasta el limite de los barrios en
cuestion que se continuaron caracterizando por su baja densidad. El centro tradicional de

Cali se configuraba como se muestra a continuacion:
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Plano 2-4. Desarrollo urbano 2001-2010
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Fuente: elaboracion propia

Como se observa en el plano, el comienzo del siglo XXI trajo consigo la continuacion de
los proyectos enfocados a la infraestructura vial y ahora el transporte, para ello se realizé
la ampliacion de la carrera 10 desde la calle 15 hasta la calle 26 como resultado del Plan
vial del centro y transporte de Cali 1993, este Ultimo con el objetivo de analizar la
capacidad del corredor férreo para albergar un proyecto de transporte masivo y que sirva
como elemento para estructurar el desarrollo urbano de la ciudad (Departamento Nacional
de Planeacion, 1997). Por temas presupuestales no pudo concretarse el proyecto del tren
ligero por lo que la ciudad opt6 por buses articulados que hoy se conoce como Sistema
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integral de transporte masivo — MIO mediante el Conpes 3166 de 2002 pero fue hasta

2009 que empez6 en firme su funcionamiento.

La troncal sobre la carrera 15 hace parte de las primeras lineas construidas hacia 2008
del SITM MIO, como se evidencia en el plano esta se encuentra ubicada en el barrio San
Pascual con la estaciébn que lleva el mismo nombre, asimismo, se muestra como se
transforma el perfil de esta via, no en dimensién pues ya habia pasado por un proceso de
ampliacion, si no en su composicion, ubicando en el centro de ella las estaciones para
acceso de pasajeros y la construccién de un carril exclusivo por sentido para el transito de
los buses MIO, lo que generd una barrera entre la zona al sur y norte de la via que era un
nucleo concentrando miles de personas a diario alrededor de las actividades comerciales
y limit6 el flujo transversal de los peatones aumentando la percepcion de inseguridad del

sector.

En 2008 la alcaldia de Jorge Ivan Ospina decidi6 desarrollar el proyecto 21 Megaobras,
gue consistia en ampliaciones viales, intersecciones vales, espacio publico y ciudadelas
educativas, en esto no se realiz6 ninguna proyeccion en el area de estudio sino en sus
zonas aledafas como el hundimiento de la carrera 1, la Plazoleta de la Calefidad,
elementos que dan cara al “centro tradicional” de hoy, en palabras de Evelin Carranza en

su tesis de maestria, afirma:

Sin embargo, estas acciones son las que mayor impacto tuvieron sobre la zona centro de
la ciudad, propiciando también el deterioro de dichos bordes urbanos, pues se trat6 de
intervenciones netamente viales que no contemplaron acciones integrales sobre las areas
de influencia. Fue consolidado un modelo urbano mono céntrico de la ciudad, propiciado
como resultado de las intervenciones viales de la segunda mitad del siglo XX, y afirmado

mediante las intervenciones viales de principios del siglo XXI (GOmez, 2018)

En este sentido, hasta este periodo los barrios El Calvario, San Pascual y Sucre han sido
un sector en constante intervencién de infraestructura vial y de transporte, no obstante,
hasta este periodo dichas intervenciones no han sido equivalentes a la transformacion
positiva de los barrios y no ha significado desarrollo urbano en términos de calidad de
vida, por otro lado, esta situacion si ha modificado el tejido urbano y aumentado el

detrimento del sector.
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2.6 2011 - 2020

En este dltimo periodo a analizar, se observa como uno de los elementos primordiales la
puesta en marcha de la renovacion urbana que se planteé en el periodo anterior. En
consecuencia, se destaca en el afio 2011 la demoliciéon de la manzana sobre la carrera 10
entre calles 12 y 13, frente al Palacio de Justicia de Cali, con el fin de construir la sede de
la fiscalia general de la Nacion en el marco del plan parcial “Ciudadela de la Justicia”,
afirmando la administracion municipal que por medio de la institucionalidad se detonaria la
renovacion en el centro tradicional. En contraste se evidencia que este tipo de
intervenciones institucionales puntuales no han mejorado la seguridad o las condiciones

urbanas de su entorno.

Posteriormente, hacia 2015 se identifica en el plano las areas demolidas al interior de los
barrios San Pascual y Calvario, adquiridos por la Empresa Municipal de Renovacién
Urbana de Cali como parte del proceso de gestidon para los planes parciales “San
Pascual” y “El Calvario” del Proyecto Ciudad Paraiso. Para este entonces se el sector se
caracterizaba por sus condiciones de habitabilidad mayormente resuelto por medio de
Inquilinatos adaptados en las antiguas casas de amplias dimensiones, asi como la
disposicién de algunos primeros pisos comerciales en puntos estratégicos y la diversidad

de actividades urbanas de clase obrera.
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Plano 2-5. Desarrollo urbano 2011-2019
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Uno de los ultimos elementos de transformacion urbana identificados hasta este periodo

es la construccion de la troncal de la calle 15 y la troncal de la calle 13 como parte de

ampliacion del sistema de transporte MIO que dio inicio en el 2009 y a la fecha contindan

en construccidon troncales como la de Oriente sobre la Av. Simén Bolivar. Con esta

intervencion sucede un fendmeno similar al de la carrera 15 pues produjo una

transformacién en las manzanas demoliendo algunas zonas parcialmente de los barrios El

Calvario, San Pascual y Sucre. Asi pues, el tejido se fragmenta, segregando la zona por

medio de barreras de infraestructura vial.
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Cabe mencionar que en el entorno de las vias intervenidas no surgié el desarrollo de
proyectos de escala urbana adicionales al planteamiento de Ciudad Paraiso que lograra a
mediano o largo plazo terminar de consolidar el sector sobre la Calle 15, Calle 13 y

Carrera 15.

Por otro lado, la carrera 10 entre calles 12 y 15 se consolida como el punto de encuentro
de la venta campesina vigente (informal), condiciones que dejo las antiguas actividades
comerciales de la Plaza de mercado Central y que se rehlsan a salir de la zona por su
apropiacion de la actividad y las ventajas de conexion hacia la zona rural por medio de la

carrera 10

Todo lo analizado hasta este punto dio origen a que San Pascual, Calvario y Sucre se
vieran influenciados por factores que contribuyeron a su continuo deterioro,
principalmente por su modelo urbanistico y sus relaciones con ciertos elementos urbanos
y sociales. En primer lugar, el modelo urbano se adaptd a la preexistencia de la zona
conocida por su vocacion agricola y comercial, no reconocidos como barrios hasta
décadas posteriores y que delimitaba la periferia de la ciudad, estas condiciones de
partida no atrajeron el interés del gobierno ni de nuevos habitantes por ocuparla ni dotarle
de elementos urbanos que caracterizaban los barrios como plazoletas o parroquias lo que
propicio un espacio para ser ocupado por poblacién de bajos recursos en condiciones

precarias.

Asimismo, lo que se convertiria en el sector de mayor importancia por su aporte a la
seguridad alimentaria con la Plaza de mercado central, fue considerado que contribuia a

un entorno urbano insalubre, antihigiénico e inseguro.

En segundo lugar, la construccion de la Carrera 15 y Calle 15 fragmentaron y terminaron
por aislar estos barrios de su entorno inmediato. Adicionalmente, cabe destacar que los
barrios sufren las consecuencias del reemplazo de las lineas ferroviarias por sistema de
buses que afios después requirieron la ampliacion de la carrera 10, calle 13 y las ya
mencionadas como nuevas y mejores conexiones hacia los diferentes puntos de la ciudad
y la demolicion de la Plaza de mercado desplazando los centros de mercado hacia el
oriente y occidente principalmente en aras de una ciudad moderna, lo que produce una
subutilizacion de los barrios y sus actividades comerciales e industriales en torno a la

plaza decaigan.
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Con lo anterior surge un primer momento de despoblamiento en la zona, donde muchos
residentes originales salen del sector en busca de nueva posibilidades en otras zonas de
la ciudad, asi pues este se comienza a ser ocupado por poblacion inmigrante de escasos
recursos que se aloja en la zona por precios bajos en los llamados inquilinatos, lo cual
incrementa el negocio de la prostitucion presente en los barrios desde décadas anteriores

consolidando la percepcién de los barrios como una zona negra o de tolerancia.

2.7 Proceso de renovacion urbana en el centro de Cali previo a la adopcion del

Proyecto Ciudad Paraiso.

La recuperacion del centro urbano de Cali es un tema que ha inquietado a la
administracion municipal, por lo tanto, junto a otras entidades e instituciones desde
mediados del siglo XX han realizado diversos estudios y propuestas urbanisticas que
involucraban principalmente el ambito de intervencion en los barrios ElI Hoyo, El Piloto,

Calvario y Sucre.

El 22 de septiembre de 1950, El Plan Piloto de Wiener y Sert planteé para el municipio
una nueva configuracion de zonificacién y usos del suelo, sus autores concluyeron luego
del andlisis de la condicién actual en que se encontraba la ciudad para ese periodo que,
los usos se mezclaban “en perfecto desorden a ambos lados del ferrocarril” y con
respecto a eso aseveraban, “estd mal definida”, “nos parece inadmisible “y “dicho plano
de zonificacion esta en contradiccion con los principios del urbanismo moderno adoptados

por los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna” (Espinosa, 2009).

La propuesta de zonificacion para el centro tradicional fue principalmente comercial con el
interés de incorporar un nuevo componente “El Centro Civico” como se menciond
anteriormente, daria pie a la consolidacion de una ciudad moderna. Dentro de los
intentos “modernizadores” de la estructura urbana de Cali fue éste el Unico y ultimo que se
propuso unir lo tradicional con lo nuevo, integrando al centro, con espacio publico como

componente principal.

A continuacion, se muestra la propuesta urbana del Centro civico:
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llustracion 2-4. Plan Piloto de Cali. Centro Civico (izg.) y centro tradicional (der.).

]

[ Ciudad Paraiso \ ‘

Fuente: Courtesy of the Frances Loeb Library, Harvard University Graduate School of Design,
2020.

Los barrios El Calvario y San Pascual se vieron ampliamente involucrados en el disefio
del plan, para entonces como se muestra en el plano, se proyectaba una ampliacion sobre
la carrera 12 y la calle 15 que dividiera el area dedicada al mercado local al por menor
(barrio El Calvario entre otros) del centro civico (barrio San Pascual y Obrero). Una
propuesta que se acoplara a las exigencias de la ciudad moderna y que para ello incluia
en su programa: centro comercial, edificios gubernamentales, museos, centros de

convenciones, iglesia, oficinas, hoteles, viviendas, etc.

Este plan se adopt6 mediante el Decreto 562 de 1954, dur6 en vigencia quince afios sin
realizarse hasta el Acuerdo 016 De 1969 Plan General de Desarrollo cuando se
emprenden las primeras acciones sobre la ciudad en mira de obtener la sede para los

Juegos Panamericanos de 1971.

Conservando el modelo mono centrista que se proponia en la ciudad para la década de
1960, el Plan General de Desarrollo con la colaboracion de la Agencia de Cooperacion
Internacional de los Estados Unidos (USAID), a pesar de contener los usos comerciales y
de servicios intensivos en el centro urbano de la ciudad, estableci6 distintos ejes viales en
los que se ubicarian nuevas concentraciones de usos. No obstante, al no ser aprobado
por el Concejo la intervencion del llamado anillo central, los intentos de renovar el centro
guedaron en la construccion, ampliacion y remodelacion de importantes vias

circundantes.

A mediados de la década de 1970, como indicé (BOTERO, 2012) estudios realizados

entre la administracion municipal y la Universidad del Valle concluyeron en la necesidad
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de intervenir el centro urbano de la ciudad, por ello, se propuso emprender un plan de
renovacion urbana en los barrio El Hoyo y El Piloto, como base fundamental para poder
impulsar el desarrollo de este proyecto es creada la Empresa de Renovacion Urbana
(ERUCALI) en 1979 por medio del Decreto Nacional No. 1383 de 1978.

El documento indicaba:

ERUCALI inici6 su operacion con la elaboracién del Plan de Renovacién Urbana de
Cali en el sector Hoyo — Piloto en el afio 1980, el cual fue presentado en 1981.
Este plan resaltaba el grado de subutilizacién del suelo en areas centrales y “la
necesidad de desarrollar programas de altas densidades para que la inversién sea
rentable” y alcanzar mayores beneficios socioeconémicos (Empresa Municipal de
Renovacion Urbana de Cali, 2018). Para dar respuestas a dichas problematicas
(...) el plan contenia una serie de proyectos arquitectonicos, plan vial y un proyecto
de reglamentacioén, que acogia las politicas del Plan de Integracién Nacional (PIN)
que ya entonces establecia la necesidad de ciudades compactas y estaba inscrito
en el Plan Integral de Desarrollo de Cali (Pideca 1979) (Empresa Municipal de

Renovacion Urbana de Cali, 2018).

Tras el fracaso que tuvo el plan de renovaciéon urbana Hoyo y Piloto, la Empresa de
Renovacion Urbana de Cali (ERUCALI) es cerrada en 1982, este plan se consolidé como
planteamiento técnico de la planificacion, que se reconoce como lo afirmd Peter Marcuse
“La funcién de planificacion en esta vista es similar a la ingenieria: no preguntar por qué
se construye algo, sino construirlo bien. Esta es la primera secuencia de planificacién:
funcionamiento eficiente”. En efecto, dicho plan carecia de profundidad de analisis en
temas sociales, econdmicos y gestién del suelo, aunque cabe resaltar que para la fecha
tampoco existia un marco normativo que dirigiera las respectivas acciones para los temas
carentes regularizacién, esto solo se incorporaria como una novedad al sistema

urbanistico colombiano en la posterior implementacion de la Ley 92 de 1989.

En efecto, las problematicas de la ciudad en cuanto la carencia en oferta de vivienda de
interés social, déficit en el transporte, el crecimiento acelerado de los asentamientos
informales y el aumento en el valor de la tierra no mejoraban, por lo tanto, con la revision
de este proceso y sus resultados, se aprueba en 1979 el Plan Integral de Desarrollo de
Cali (PIDECA) con el proposito de atender dichas problematicas. Para esto el PIDECA
propone estrategias a desarrollar como las normas y reglamentos del uso del suelo, el

programa de renovacion urbana y vivienda popular, el estimulo al uso eficiente de la tierra
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y el plan vial de la ciudad. Sin embargo, estos intentos por ordenar el territorio municipal
no fueron ejecutados al no contar con los instrumentos propicios que facilitaran su

implementacion.

Afos mas tarde a nivel municipal se expide el Decreto 0659 de julio de 1986 “por el cual
se adopta el Codigo Urbano para el Municipio de Cali”, modificado el 31 de diciembre del
mismo afio, en este se aborda la critica situacion del detrimento en los barrios El Calvario,
Sucre, San Pascual y Santa Rosa del centro urbano de la ciudad, promoviendo

intervenciones de renovacion urbana y abordando las problematicas sociales.

Posteriormente, a nivel municipal, bajo el Acuerdo 30 de1993 “Estatuto de usos del suelo
y normas urbanisticas para el municipio de Santiago de Cali”, que reemplazé el Cédigo
Urbano del Municipio Santiago de Cali, realiza la “Politica de Renovacion Urbana Integral
para la Centralidad de Santiago de Cali”, este afirmé “El 70% del empleo se encuentra
localizado en las Comunas centrales, (Comunas 2, 3, 4, 9, 19), las cuales han venido
perdiendo poblacion, pues ésta se localiza cada vez mas lejos de los centros de empleo,
generando costos sociales y economicos, especialmente representados en

infraestructura vial y de transporte” (Acuerdo 30, de1993).

El documento la “Politica de Renovaciéon Urbana Integral para la Centralidad de Santiago
de Cali” establecio la generacion de nuevos usos y la potencializacién de existentes en los
barrios pericentrales de la ciudad que se caracterizaban por concentrar usos
residenciales, comerciales y de servicios, y que por medio del redesarrollo concentrarian
nuevas dinamicas urbanas y contrarrestaria el proceso de degradacion que venia
sucediendo en esta zona, fortaleciendo la estructura urbana central de los barrios El

Calvario, Sucre y San Pascual.

Esta politica propuesta para Cali corresponde al periodo de expedicién de la Ley 92 de
1989, llamada comunmente “Ley de Reforma Urbana”. Esta abri6 nuevamente la
discusidn sobre como se deberian abordar problematicas politicas, sociales y econémicas
que, histéricamente han sido relevantes a nivel nacional como el crecimiento poblacional
en la periferia urbana debido a migraciones del campo bien fuera por violencia o por el
proceso de industrializacion que atravesaba el pais. Asi mismo, el desbordamiento de
asentamientos ilegales en los municipios y la carencia de politicas de vivienda social para
afrontar déficit habitacional, también la insuficiencia que presentaban la cobertura de los

sistemas de transporte interurbanos, etc.
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La Ley 9 de 1989 es de gran importancia para el sistema urbanistico colombiano en

relacién con la legislacion vigente (Ley 388 de 1997):

(...) la (Ley 9, de 1989) que establece politicas y herramientas que permitieron
hacer viables varias politicas de gestibn de suelo en un contexto de
descentralizacién y aumento de competencias a los municipios, como muestra las
expropiaciones de predios, las enajenaciones voluntarias mediante mecanismos
especiales como el derecho de preferencia en favor de la administracion, los
bancos de tierras, las afectaciones por obra, entre otros (Ley 9, de 1989). Asi
mismo, como ya se ha mencionado, establecio la obligatoriedad de implementar
planes de desarrollo fisico, que complementaron las acciones que se venian
pensando como la planeacion del municipio. (Departamento Nacional de

Planeacién, 2013, pag. 5)

Como se menciona anteriormente, la Ley 9 del989 constituyé unos principios precisos
apostandole a un modelo municipalista, descentralizado donde cada administracién local
debiera ordenar y definir su area urbana evitando la expansion hacia suelos rurales. Esta
ley se caracteriz6 por usar el banco de tierras para brindar mayor atencién en la
promocion de la vivienda VIS y la reglamentacién del este, incorpora la intervencion de las
entidades publicas con relacién al mercado del suelo. Sumado a esto, se promovian las
acciones populares para defender el espacio publico y el medio ambiente, las licencias y
sanciones urbanisticas, la contribucién de desarrollo municipal, entre otros. En sintesis, la
Ley 92 se convirtid en la expresion de la voluntad politica encaminada a ordenar el
desarrollo de los municipios (VARELA, 2009).

Por lo tanto, cabe mencionar que hubo “la transicion planteada entre el régimen
urbanistico de la Ley 92 de 1989 y el de la Ley 388 de 1997, que introduce de manera
explicita los mecanismos de gestién asociada y la técnica de distribucién equitativa de

cargas Yy beneficios” (Lincoln Institute of Land Policy, 2006, pag. 52).

Continuando con la escala municipal, paralelo a la Ley 388 de 1997 se adelantaron
estudios especificos que pusieron la mirada critica sobre el centro urbano de Cali, se trata
del “Estudio Diagnéstico para la Renovacién Urbana integral del Area Central de Santiago
de Cali” y de la "Politica de Renovacién Urbana Integral para la Centralidad de Santiago
de Cali", ambos estudios obedecian a un enfoque técnico urbanistico, similar a las
propuestas de afos atras. Estos estudios buscaban transformar la estructura funcional del

centro urbano, a través de adecuaciones del espacio publico, cambio de usos del suelo,
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intervenciones viales y proyectos arquitectonicos puntuales, todo lo anterior articulado con

la participacion entre el municipio, el sector privado y la comunidad.

Antes que se implementara la primera generacion de planes de ordenamiento territorial,
se adopto el Decreto 1507 de 1998, en este se reglamentaron las disposiciones referentes
a planes parciales en la forma de ocupacién del espacio interior, las manzanas y los usos
especificos del suelo y las unidades de actuacién urbanistica contenidas en la Ley 388 de
1997, explicados en el capitulo 1.1 Instrumentos de planificacién: planes parciales del

presente trabajo.

Para el afio 2000 se adopta el primer Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 069 de
2000) en la ciudad de Cali, planteando un modelo de ciudad densa, compacta y céntrica,
que tenga un crecimiento a un ritmo continio moderado, en el que se intervengan los
vacios urbanos y se Re densifiquen las areas ya construidas que tienen el potencial de

mayor intensidad de sus usos.

Posteriormente, en la escala nacional nuevamente surgioé la segunda revision de la LDT
en el Decreto 2181 de 2006, el cual reglament6 parcialmente las disposiciones relativas a
planes parciales contenidas en la Ley 388 de 1997, como el tratamiento a los elementos
de la estructura ecoldgica, los bienes de interés cultural y algunos requisitos para la

formulacién de un plan parcial en materia urbanistica.

Finalmente se inicia el proceso de formulacion de los planes parciales que comprende el
proyecto Ciudad Paraiso: El Calvario y Sucre (2007); San Pascual (2013); Ciudadela de la
Justicia (2014).

A continuacién, se muestra en una linea de tiempo el proceso de la renovacién urbana en

el centro de Cali:
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llustracion 2-5. Linea de tiempo de la renovacién urbana en Cali.
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A pesar de todas los planes y propuestas elaborados con gran enfoque tecnocratico de
diferentes instituciones educativas, gubernamentales y privadas del municipio-, no
lograron ponerse en practica debido a la carencia de profundidad en otras estrategias que
permitieran abordar factores econdémicos, sociales, politicos y de gestion del suelo que

asegurarian la intervencion integral de la renovacién urbana en el centro de Cali.

2.8 Conclusiones capitulo 2

En diversos discursos y trabajos de investigacion se enfatiza sobre aspectos que durante
el siglo XX enmarcaron el “desarrollo urbano” del sector entre los barrios El Calvario, San
Pascual y Sucre, principalmente denominados La Olla®, Zona Negra o zona de tolerancia,
por sus referencias como epicentro de actividades ilegales, condiciones de insalubridad,
pobreza y prostitucion; planteando una mirada reducida hacia las practicas del sector, con
desconocimiento de su historia y abandono estatal que deja como tarea sanear la deuda

historiografica de estos barrios.

Por eso es importante retomar y resaltar los componentes importantes en el desarrollo
urbano de los barrios y que luego dardn paso a analizar las acciones urbanisticas
tomadas para la mitigacion del deterioro de esta zona. En este sentido, los componentes

se describen a continuacion:

Desde el tejido urbano: el ambito de intervencion del proyecto Ciudad Paraiso
originalmente planteado primero, como un crecimiento suburbano a las afueras de la
ciudad y luego como el ensanche de los ejidos hacia el sur, con una geometria de
manzanas en reticula ortogonal hacia el norte de la carrera 10 y hacia el sur de esta via,
un trazado irregular, derivado seguramente de su geografia y de las intersecciones viales

en direccién hacia las afueras de la ciudad.

A pesar de ser una zona intervenida continuamente desde los bordes sin insertarse en el
tejido urbano del territorio, por el contrario, fragmentando estas piezas con respecto a su
entorno inmediato., ha conservado en menor extension la configuracion de las manzanas

originales, lo cual es un valor de permanencia en la ciudad.

8 Estudios Administracion Municipal 1991:” ...con el fin de realizar estudios detallados del sector
denominado en esa época “La Olla” (barrio El Calvario) ...”
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Cabe mencionar que en el entorno de las vias intervenidas no surgié el desarrollo de
proyectos de escala urbana adicionales al planteamiento de Ciudad Paraiso que lograra a
mediano o largo plazo terminar de consolidar el sector sobre la Calle 15, Calle 13 y
Carrera 15 por lo que se puede deducir que, si bien la infraestructura vial y de transporte
es un componente estructurante en la ciudad, por si sola no garantiza la transformacion

empirica de otras dimensiones urbanas en el sector.

Desde los usos del suelo y actividades econOmicas: probablemente el aspecto mas
importante a destacar del area de estudio fue su desarrollo comercial en torno a la
seguridad alimentaria, el mercado convertido en el punto de encuentro de comerciantes y
campesinos que empezaron a conformar la caracterizacion social de la zona. No se
puede dejar de lado tampoco que estas actividades trajeron consigo otros oficios menos
destacados y problematicos como la prostitucion y la informalidad. Sin embargo, frente a
la visién higienista y el interés de la modernizaciéon de la ciudad se evidencian una
postura, eliminar aguello que es considerado insalubre, antiestético y reemplazarlo por la
figura estatal como el Palacio de Justicia, lo que supondria reversaria los efectos de haber

descuidado esta zona.

Cabe recordar que, en la actualidad, en inmediaciones del ahora Palacio de Justicia
continua el reconocido “mercado campesino”, sobre los andenes de la carrera 10 hacia el
costado sur, claramente sin las condiciones adecuadas, en la informalidad y sin
reconocimiento de su oficio ejercido por décadas. Y, ademas quedd una gran poblacion
flotante que de cara a los usos y actividades iniciales que fueron separados del sector se
quedaron en este en continuidad con aquellos oficios problematicos para la ciudad que

siguid en incremento.

Desde los espacios publicos y equipamientos: los espacios publicos de encuentro y
ocio propios como parques, plazas o plazoletas han sido inexistentes del inicio de la
configuracién urbana de los barrios El Calvario, Sucre y San Pascual, de acuerdo con lo
revisado contener estos elementos les daba un estatus a los barrios, el hecho de no
tenerlos ya conducia a un tipo de segregacion espacial. En ese sentido, histéricamente la
vida urbana se ha llevado a cabo, inicialmente en inmediaciones del equipamiento del
Mercado Central, asi como en los parques de los barrios vecinos y hasta la actualidad en
las calles y los andenes de los barrios que ha repercutido en problematicas de mal uso de

estos.
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Desde las decisiones urbanas en el proceso de renovacion: aproximadamente desde
la década de 1950 la ciudad ha experimentado bajo leyes y normas de escala nacional y
municipal distintos intentos por intervenir el centro tradicional sin tener éxito, esto como
consecuencia de la priorizaciébn de estos planes, politicas y estudios sobre los temas
técnicos y espaciales, lo cual no permitid profundizar en aspectos sociales, politicos y
econémicos, primero por no contar con los instrumentos de planificacion en algunas
décadas y cuando ya se implementaron habia desconocimiento e inexperiencia sobre
estos; y segundo, por el enfoque tecndcrata de la planificacién de las ciudades, muy

caracteristico del siglo XX.

Es asi como esta zona hasta la actualidad ha sido objeto de ensayos urbanos que se han
entrado en el territorio en diferentes oportunidades con el fin de desarrollarlo en el marco
de una visibn mono-céntrica de la ciudad que permita incorporar esta zona al centro
tradicional econdémico. No obstante, las intervenciones se redujeron a proyectos de
infraestructura que lejos de integrar un solo centro han abierto la brecha de este sector

con su entorno inmediato.
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3. Proyecto Ciudad Paraiso

Una aproximacion a los planteamientos de los planes parciales que

conforman el Proyecto Ciudad Paraiso.

Después de revisar la trasformacion del centro urbano de Cali y los impactos generados
en los barrios, Sucre, ElI Calvario y San Pascual, es detectar aquellas condiciones
urbanas que promovieron el deterioro fisico-espacial, social y econdémico y las iniciativas
urbanas, se estudia el proceso de la renovacion urbana en los barrios mencionados de
cara al establecimiento del sistema urbanistico colombiano en la Ley de Desarrollo
Territorial (Ley 388 de 1997).

Con base en la contextualizacion de las politicas de ordenamiento territorial en Colombia
revisadas anteriormente, se elabora un analisis descriptivo que permita evaluar cémo
funciona el sistema urbanistico en Cali a partir de los planes y proyectos de renovacion
urbana que se implementaron en la ciudad, asimismo, las decisiones politicas y técnicas,

y sus efectos evidenciados en el territorio.

Este analisis se realiza a partir del caso Proyecto Ciudad Paraiso. Puesto que,
principalmente, se desarrolla el discurso de la renovacion urbana en Cali, como se
enfrenta la sostenibilidad ecolédgica, reduccién de la precariedad urbana en zonas de
vivienda de personas de bajos ingresos servicios domiciliarios, vias y transporte,
eguipamientos de uso colectivo, aparte, el juego de roles y acciones entre los actores
publicos y privados, el equilibrio entre el aprovechamiento del espacio construible y sus

soportes urbanos.

Para ello, se construye una matriz Anexol_Matriz de calificacién planes parciales Ciudad
Paraiso cuyas variables, buscan entre otras, evaluar si los respectivos planes parciales de
Ciudad Paraiso (ElI Calvario, Sucre, San Pascual y Ciudadela de la Justicia) se
concibieron dando cumplimiento a los principios del ordenamiento territorial en Colombia,
es decir, si se han aplicado los instrumentos urbanisticos (disefio y gestion) de manera

apropiada y asumiendo la complejidad de su puesta en practica.
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3.1 Articulacion del plan parcial con el plan de ordenamiento

territorial y elementos de disefio urbanistico.

3.1.1 Delimitacion

El Acuerdo 069 de 2000 de Santiago de Cali, propuso la clasificacion y delimitacion de
zonas homogéneas de la ciudad, denominadas Piezas Urbanas al tiempo que definid la
Pieza Urbano- Regional el area del Centro- Global en las cuales se inscribe el Proyecto
Ciudad Paraiso. La delimitacion de los planes parciales El Calvario (decreto 0868 de 2007
adopcion) y Sucre (decreto 0869 de 2007 adopcién) corresponde a la operacion urbana

“Plan Centro Global", y su localizacién se muestra a continuacion:



Plano 3-1.Plan Centro Global y Pieza Urbano Regional

Localizacién en Santiago de Cali
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Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia del Acuerdo 069 de 2000
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El Plan Centro Global tendria como objetivo “Inducir la productividad urbana del centro de
Cali, renovando y recalificando las condiciones fisico- espaciales y sociales del Centro
Tradicional y del Centro Urbano - Regional de la ciudad" (Acuerdo 069, de 2000). De esta

forma, entre los objetivos planteados se encuentran:

- Productividad urbana

- Renovacioén y cualificacién de condiciones fisico-espaciales y sociales.
- Centro de actividades metropolitanas de alcance regional.

Por otro lado, el POT también propuso algunos programas y proyectos de la Pieza Urbano

Regional en la cual se enmarcaron:
- Renovacion urbana del sector del Calvario
- Redesarrollo y densificacion de los barrios Sucre y Obrero

Posteriormente, durante la administracion del entonces alcalde Jorge Ivan Ospina (2008-
2011), sucedi6 el atentado al Palacio de Justicia Municipal , tras este hecho el municipio
percibié una crisis de justicia por lo cual debia fortalecer este sector a través de la
construcciéon de la sede de la Fiscalia General de la Nacién, luego de diferentes
conversaciones y acuerdos el municipio propone y se aprueba la localizacion de este
proyecto frente al Palacio de Justicia a fin de consolidar “La Ciudadela de la Justicia” en

tanto se adheriria al planteamiento de renovacién de esta zona de la ciudad.

Inicialmente, los proyectos adoptados en el marco de la recuperacion de la zona central
eran los planes parciales El Calvario (decreto 0868 de 2007 adopcién) y Sucre (decreto
0869 de 2007 adopcion).

...mas uno de los planes formulados en el mismo periodo administrativo (plan
parcial del barrio San Pascual), que sumado al proyecto de construccion de la
sede Unica de la Fiscalia General de la Nacién para Cali, fueron articulados en un
Unico proyecto de renovacion urbana bajo el nombre de “Proyecto Paraiso”,
nombre ideado por el mismo alcalde en una reunién de trabajo en 2009, y el cual
fue complementado posteriormente por la Empresa Municipal de Renovacién
Urbana como “Proyecto Ciudad Paraiso” (BOTERO, 2012).

Al afo siguiente, se adopta el Decreto 411.020.0349 de 2010 “por medio del cual se
adopta la planificacién zonal para el area de renovacion urbana de los barrios El Calvario,

Sucre y San Pascual y se dictan otras disposiciones”.
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Es decir, el termino Ciudad Paraiso se puso en discusion como resultado de una iniciativa
por cobijar un conjunto de proyectos que ya estaban formulados (Calvario y Sucre) y/o por
formular posteriormente, en una zona donde se sobreponian diferentes instrumentos
como Plan Centro Global y la Pieza Urbano Regional. Por lo cual es pertinente reflexionar
sobre un aspecto y es la idoneidad de tomar proyectos circundantes ya estructurados
para bautizar un proyecto sin que este haya sido previsto desde una mirada integral de los
planes existentes lo cual supone una incoherencia en los planteamientos iniciales, pues,

estos deberian corresponder posteriormente a los lineamientos de dicho proyecto.

Para dar relacion cronoldgica a los proyectos en cuestion, se desarrolla la siguiente

grafica que explique la consolidacién del proyecto Ciudad Paraiso:

llustracion 3-1. Linea de tiempo proyectos que conformaron Ciudad Paraiso

Decreto Municipal No. Decreto Municipal No. Surae el Decreto Municipal No. Decreto Municipal No.
411.20.0868 del 21 de 411.20.0869 del 21 de 9 41.0.20.0155del 20 de 411.20.0363 del 9 de
o ‘ concepto o
diciembre de 2007 diciembre de 2007 marzo juniode 2014

Plan Parcial El
Calvario

Plan Parcial Ciudadela
de la Justicia

Plan Parcial Sucre

2007 2007 2014

Fuente: Elaboracion propia
Asi, el proyecto Ciudad Paraiso queda compuesto por cuatro planes parciales:

Plan parcial El Calvario, ubicado en el barrio El Calvario, entre calles 13 y 15 y entre
carreras 10 y 12; en las manzanas catastrales A-0204, A-0205; A-0209, A-0210, A-0211,
A-0212. Cuenta con 5,20Has.

Plan parcial Sucre, ubicado en el barrio Sucre, se encuentra conformado por las
manzanas con identificacion catastral A0276, A0277, A0278, A0289, A0290, y A0297

entre la calle 15, carrera 10, carrera 12 y las calles 16, 162y 17. Cuenta con 4,84 Has

Plan parcial San Pascual, ubicado entre las carreras 12 y 15 y calles 12 y 15, con
manzanas de identificacion catastral A-163, A-164, A-165, A-174, A-167, A-168, A-172, A-
175, A-176, A-177. Cuenta con 11,31Has
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Plan parcial Ciudadela de la Justicia, ubicado en el barrio El Calvario, entre calles 12 y
13 y carreras 10, 12 y 13; en las manzanas catastrales A-0202 y A-0203.Cuenta con
1,78Has.

En el siguiente plano, se evidencia la localizacién de cada uno de los planes parciales del

Proyecto Ciudad Paraiso:

Plano 3-2. Localizacion Proyecto Ciudad Paraiso

~ et LA
N
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Al
Plan parcial Ciudadela \
de la Justici !

Fuente: Elaboracion propia

Derivado de esto y en consecuencia con la discusién sobre el area recomendada cabe
resaltar que cada Municipio tiene autonomia en determinar en su ordenamiento territorial
cual es el area minima de intervencion por medio del instrumento plan parcial. No
obstante, como se puede evidenciar en el plano 3.1-2 Localizacién Proyecto Ciudad
Paraiso, tener areas tan reducidas como la del plan parcial Ciudadela de la Justicia lo cual
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no garantiza que puedan aportar suelo para soportes publicos y colectivos necesarios

para la ciudad.

En sintesis, el POT no identific6 que el area de lo que después se llamaria Ciudad
Paraiso seria objeto de renovacion urbana mediante el instrumento de plan parcial, salvo
el barrio El Calvario, Sucre y Obrero, este ultimo, sin ninguna formulacion hasta la

actualidad.

Es entonces que el Proyecto Ciudad Paraiso no fue contemplado desde el inicio como un
proyecto integral, un area urbana que se desarrollaria por medio de planes parciales con
las reglas claras desde las condiciones de partida (o0 un solo plan parcial total), sino que
por el contrario, iniciaron dos planes parciales (El Calvario y Sucre), posteriormente, se
define que la zona podria convertirse en “Ciudad Paraiso” y fueron incluyendo otros
planes parciales (San Pascual y Ciudadela de la Justicia) pero el area de las 23 Has no
fue concebida desde sus inicios como un area urbana homogénea segun lo expresado en
el capitulo 1, mas bien es la suma de los 4 Planes parciales la que constituye un area
urbana, con autonomia e identidad, con sus propias caracteristicas de estructura y

funcionales.

Lo anterior, desde el punto de vista fisico espacial, de gestién y financiacion, en el cual la
justificacion de la delimitacion correspondiera a unos elementos articulados si no se han
ido sumando fragmentos de ciudad y, cada plan parcial da una respuesta en si mismo a la

ciudad.

3.2 Disefio urbano, estandares urbanisticos, de calidad de vida e

integracién social.

Segun lo analizado en la matriz Anexol_Matriz de calificacion planes parciales Ciudad
Paraiso, los objetivos de Ciudad Paraiso afirman aspectos como “la transformacion
cualitativa de la estructura fisico — ambiental y econémica del sector (...) principios de
sostenibilidad ambiental, cohesion social, mejoramiento de la calidad de vida y
competitividad urbana (...) la optimizacion del uso de una zona con una oferta amplia de
infraestructuras publicas.(...) adecuada oferta de espacio publico peatonal y un correcto

equilibrio en los usos del suelo para el espacio privado funcion social (Formulacion del
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plan de renovacion urbana en el area de planificacion delimitada en el barrio El Calvario,
2007).

Estan construidos a partir de un discurso general recogido del Plan Centro Global. Sin
embargo, estos objetivos no revelan la particularidad de la intervencion, es decir, de como
cada plan parcial aporta a al desarrollo del Plan Centro Global, pues como se puede ver,
posteriormente, fue replanteado el objetivo de seguir con los objetivos del PCG y se

dirigen hacia lo que determinan las Piezas Urbanas en el POT.

Entonces para el plan parcial El Calvario y Sucre es el mismo objetivo, asi como el plan
parcial San Pascual y Ciudadela de la Justicia comparten un mismo objetivo. Terminan
estos convirtiéndose en un discurso genérico que podria bien estar en otro lugar del

territorio municipal.

En seguimiento con los aspectos base para el disefio urbano, uno de ellos es en cuanto a
la continuidad y articulacion con tejido urbano existente, frente a esto se puede decir que,
para esta formulacion, los planes parciales Ciudadela de la Justicia y San Pascual
producen una alteracion en el “esqueleto” de esta pieza de ciudad, los restantes
conservan la morfologia y se articulan a la trama urbana de la ciudad como se muestra en

la siguiente imagen.

llustracion 3-2. comparativo tejido antes CP / tejido después

(D : Tejido urbano antes de plan parcial ) <D Tejido urbano de plan parcial

€.Dela
Justicia

Convenciones

(O Area privada reconfigurada
@ Andenes regularizados

. Elementos de discontinuidad
L5

Fuente: Elaboracion propia

La continuidad del tejido es determinada por la importancia de la accesibilidad y cercania

con las vias principales y sobre todo con las troncales proyectadas del SITM-MIO,
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adicionalmente, para el caso de Ciudadela de la Justicia se transforma el tejido original,
eliminando la via local al interior del plan parcial. Todos los planes estan pensados para

que estén articulados con el sistema de transporte MIO.

a) Unidades de vivienda actuales / caracterizacion poblacional.

Las unidades de vivienda previo a la formulacion de los planes parciales de Ciudad
Paraiso, en términos generales eran de tipologia unifamiliar y multifamiliar, con presencia
de bodegas de reciclaje y / o inquilinatos y los usos comerciales asociados a las vias

principales.

Para el plan parcial El Calvario se identificaron 320 viviendas entre unifamiliares y
multifamiliares con alturas de hasta 2 pisos en su mayoria con alto grado de deterioro.

El plan parcial Sucre con 82 viviendas identificadas, en su mayoria de 2 y 3 pisos
multifamiliares en mejores condiciones fisicas que el sector El Calvario. Con gran

predominancia comercial y bodegaje sobre las vias principales.

Para el plan parcial San Pascual se evidenciaron 296 viviendas, en las cuales predomina
la vivienda unifamiliar y multifamiliar, en su mayoria de 2 y 3 pisos; sobre las vias
principales se encuentran oficios tradicionales de la ciudad como los "muebleros de la 15"
y algunos edificios de hasta 5 pisos. Este plan parcial, realiza una caracterizacién social a
partir de las problematicas que aqueja el barrio las cuales generan actores presentes en
la comunidad y que con el desarrollo del plan parcial se verian afectados. La zona se

caracteriza por tener a los siguientes actores:

- Poblacién residente (propietario o arrendatario)
- Comerciantes formales
- Habitante de calle y en calle

- Instituciones sociales localizadas en el area del plan parcial.

Se evidencia la elaboracion de un plan de gestion social en el que sus objetivos,
estrategias y programas se encuentran articulados para atender a los diferentes actores

en las alternativas de participacién disponibles segun su caso.

Y, por ultimo, para el plan parcial Ciudadela de la Justicia se identificaron 41 viviendas, en

su gran mayoria adaptadas a unidades comerciales de hasta 4 pisos.
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Dado su ubicacion en el barrio El Calvario, las condiciones y caracterizacion es similar
solo con la diferencia que en este sector se encuentra mayor presencia de pequefios
comerciantes formales/informales dado a la histérica actividad comercial y de

abastecimiento del sector.

- Poblacion residente propietario duefio y/o arrendatario.

- Comodatario

- Poseedores

- Habitante de calle

- Instituciones sociales localizadas en el area del plan parcial.

- Comerciantes

Para este plan parcial, debido a su vocacion institucional se prioriza la compra de predios
por enajenacion voluntaria para las obras de caracter publico y en direccion de esto se
realizan los acompafiamientos sociales, juridicos; compensaciones correspondientes. En
la actualidad se encuentra totalmente demolido el area y los habitantes originales por

fuera de este.

A continuacion, se evidencia las unidades de vivienda existentes en el area de

delimitacién del proyecto Ciudad Paraiso previo a su formulacion:
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Plano 3-3. Usos actuales delimitacion Ciudad Paraiso

Convenciones
Il Comercial
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I institucional
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Il Comercial/industrialResidencial
[ comercialfindustrial
[ Residencial/Comercial
—
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Fuente: Elaboracion propia con base en Cartografia del Acuerdo 069 de 2000

En total hay identificadas 739 viviendas y 4.120 habitantes originales al momento de

adoptar los planes parciales del Proyecto Ciudad Paraiso.

Con base en esta cifra no se realiza una proyeccion que dé cuenta de la posible
integracién de estas unidades y habitantes/propietarios originales que se incorporen a la

propuesta, con el interés que puedan continuar en el territorio.

Asi mismo, con base en el reconocimiento de las condiciones poblacionales actuales no

se evidenci6 una caracterizacion ni proyeccion poblacional que se espera en la zona.

Asi mismo, no se encontré profundidad en los planes de gestién social para el barrio El
Calvario y que atienda las problematicas y mitigue los impactos que puedan generar

ambos ambitos de intervencion.

Para los planes parciales San Pascual y Ciudadela de la Justicia se ve un avance en la
forma de abordar los territorios y sus particularidades, el primero, enfocado a la restitucion

de derechos sociales teniendo en cuenta los diferentes actores como los residentes vy
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aquellos quienes ejercen el oficio tradicional de fabricacibn de muebles otorgar a la
comunidad alternativas de participacion; el segundo, con la clara determinacion de solo
permitir la enajenacion voluntaria debido a la vocacion institucional del proyecto y con el

proceso de demolicién completado a la fecha.

En ambos planes se ha avanzado en los procesos de demolicién, Ciudadela de la Justicia
en su totalidad, estas actividades se han adelantado sin claridad en la evidencia sobre los
manejos de alternativas de participacion o indemnizacion a los habitantes para quedarse

en el proyecto o no y en qué condiciones.

b) La demanda por localizacion de actividades econdémicas en el area del plan

parcial.

Cabe recordar que, el ordenamiento territorial de Cali definié una operacion urbanistica
llamada Plan Centro Global por el cual se justifica la delimitacion y formulacién de los
planes parciales del Proyecto Ciudad Paraiso, para el que se establecieron las
actividades metropolitanas representadas en el sector de servicios “su oferta regional,
respondiendo a las demandas y exigencias de las ciudades contemporaneas,
posicionando a Cali tanto en el contexto nacional, como en los ambitos internacional y
global” (Acuerdo 069, de 2000).

Entre estas actividades, manifiesta:

- El Centro de Convenciones con disefio polifuncional que permite ademas realizar
actividades feriales, deportivas, culturales, recreativas, teatrales, musicales,

religiosas, entre otras (Acuerdo 069, de 2000).

- El Centro Internacional articulado a otras actividades de la ciudad, tales como
Hoteleria, Restaurantes, Transporte, Turismo y demas servicios complementarios
(Acuerdo 069, de 2000).

De cara a estas directrices, inicialmente, los planes parciales El Calvario y Sucre
elaboraron un analisis por vocacion de usos en la formulacion, este arroj6 que lo
conveniente era situar las cesiones al interior del plan parcial junto a &reas de vivienda y

el equipamiento y, sobre las vias principales ubicar el comercio y servicios.

El formulador descarté estos resultados de calificacion y la propuesta final eliminé las

areas de vivienda y situ6 el espacio publico en la periferia de cada plan parcial. La primera
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decision justificado en que no daba cierre financiero y la segunda en que la nueva

ubicacién de la cesidn debia, como estrategia, ubicarse en la zona mas degradada.

Cabe mencionar que, pese a que el uso de vivienda fue mencionado dentro de los ejes
principales de la propuesta, como los usos en general no se pensaron desde el inicio
teniendo en cuenta avallos; avallos que segun se evidencian mas adelante fueron por
encima de la realidad fisica del lugar terminarian necesariamente en lo que terminaron: no
cierre financiero. Finalmente cambiando, solo con el criterio del cierre financiero, los usos
inicialmente previstos por otros, que, por supuesto pueden mejorar el cierre, pero no son

los prioritarios (en comunicacion personal con Maria Clara Vejarano, 15 octubre 2022).

Asi que, en sintesis, como se muestra en el siguiente plano es evidente que quienes
estuvieron al frente del disefio de estos planes parciales no han entendido lo esencial que
es el tema del suelo y de su precio inicial, ya que después de que cometen errores
respecto al precio del suelo, improvisan acomodando unos usos que no estaban previstos
en su intensidad para que se cumpla con la “distribucién equitativa de cargas y beneficios”

(Vejarano, 2022) en comunicacién personal.

llustracion 3-3. (1zg.) Andlisis de vocacién de usos formulacion Clavario y Sucre y (der.)
usos finales propuestos por manzana Ciudad Paraiso
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Fuente: Elaboracion propia

Como se observa en el plano, la destinacion de usos de acuerdo con la demanda que
adelantaron Calvario y Sucre fue realizado por manzanas, en las que no se evidencia la

posibilidad de la presencia de usos no rentables, pero socialmente indispensables, la
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eliminacion del uso residencial en Calvario, asi como la mezcla de usos en ambos planes

parciales.

Por su parte, el plan parcial San Pascual, realiz6 un estudio de demanda potencial en
Cali, en el que el uso mas requerido es la vivienda. Quienes estan interesados en adquirir
una vivienda, son 89.987 hogares del municipio de Cali. De estos, el 50% de la demanda
potencial se encuentra en los estratos del 1 al 3, y el 30% de la demanda potencial
muestra interés en la vivienda de interés social VIS. No obstante, este andlisis es a escala
municipal no es un estudio de mercado de la delimitacion del plan parcial o zonas
similares por lo que no se puede identificar con cifras concretas lo que se estima ambito

de San Pascual.

Por ultimo, la localizacién de los usos en el plan parcial Ciudadela de la Justicia no
obedece a un estudio de demanda, mercado o evaluacion de manzanas sino, como lo
afirma su documento de formulacion, surge del interés del sector publico en concentrar
hacia esta zona actividades de tipo proyecto arquitecténico del sector justicia por tanto

esta solo dedicado a uso institucional y usos complementarios.

La densidad como variable para definir la intensidad de usos no se encuentra en ninguno
de los planes parciales. Esta condicion impide identificar cuanta poblacion albergara la
zona después de la intervencion, hacia qué grupos etarios esta dirigido, cuantos
habitantes habra por vivienda, por hectarea y que con base en ello definir la intensidad de
usos complementarios necesarios para una intervencion integral, asi como el reparto

equitativo de cargas y beneficios.

¢) Forma urbanay tipologia.

La forma urbana y la tipologia como aquellos elementos que manifiestan el modelo de
ciudad que se proyecta y los lineamientos de disefio del area de planificacién son

importantes por lo menos en dos sentidos:

- como garantia minima de que se llegara a un disefio urbano concreto que se
pueda construir, en este sentido son muy insuficientes las manchas de colores

segun usos Yy/o edificabilidad.

- el disefio urbanistico y arquitectonico concreto es condicion para hacer el célculo
de la distribucion equitativa de cargas y beneficios, 1 de los 3 PRINCIPIOS del

ordenamiento territorial (Art. 2, Ley de Desarrollo Territorial).
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Pese a esto, no hay ninguna definicién respecto a los tipos edificatorios, ni siquiera en el
nivel de la manzana pues no es posible determinar el tipo de ciudad propuesta para la
pieza delimitada a partir de poligonos de color. Para concluir, el Proyecto Ciudad Paraiso
con relaciéon al Plan Centro Global no mantuvo coherencia en identidad dado que los
objetivos que plante6 el PCP difieren de lo que se esperaba por parte del POT a través
del Plan Centro Global.

Asimismo, el segun el POT, en el articulo 401. Densidades, la densidad residencial donde

se permita la vivienda serd la resultante de la aplicacion de:

- Disponibilidad de servicios publicos

- El indice de habitabilidad

- indice de Ocupacion

- Indice de construccion

- La volumetria permitida

- Las cesiones establecidas para espacio publico, equipamiento y vias.

- Los antejardines y aislamientos exigidos y los indices permitidos.
Ninguno de los planes parciales define algun tipo de densidad como el resultado de la
aplicacion de los lineamientos que establece el POT ni para el estado actual a fin de

reconocer unas condiciones de partida, ni en los componentes de formulacién.

Elementos como el indice de habitabilidad, volumetria permitida, cesiones divididas entre
espacio publico, vias y equipamiento no se encuentran relacionados en los DTS ni en los
decretos de adopcion de los planes parciales de Ciudad Paraiso. Por lo cual existe una

desarticulacion entre lo que proponen los planes parciales y el Ordenamiento Territorial.

En sintesis, no se hace mencion relacion a las tipologias de viviendas que implementarian
los planes parciales, teniendo en cuenta que, al definir los tipos edificatorios de manera
precisa, se puede saber cuantos m2 de construccion pueden albergar esos tipos, se
puede calcular el nUmero de viviendas, los m2/vivienda y se supera la generalidad de
indicadores de densidad de vivienda/habitante, indicadores que pueden no garantizar

adecuadas condiciones de calidad de vida.

Después del andlisis presentado, se puede afirmar que los planes parciales de Ciudad
Paraiso tienen numerosos vacios e indefiniciones, si se tiene en cuenta el contenido que
en el libro (Planes parciales, gestion asociada y mecanismos de distribucion equitativa de

cargas y beneficios en el sistema urbanistico colombiano, 2006) donde se explica que
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deben tener los planes parciales para que concreten de manera efectiva los principios del

ordenamiento territorial en Colombia:

No se encuentra un componente en el que se desarrolle en el POT ni en Ciudad Paraiso

la Proyeccién de la composicion poblacional.

No se encuentra un componente en el que se desarrolle el equilibrio de usos en el POT ni
en los planes parciales de Ciudad Paraiso. Tampoco hay mixtura de usos. Cada manzana

funciona independiente con un uso asignado.

No se encuentra un componente en el que se desarrolle en el POT ni los planes parciales

de Ciudad Paraiso la Légica de tipologia urbana.

Hasta este punto y antes de continuar con la siguiente seccién, se puede decir que no hay
coherencia entre los objetivos y caracteristicas del plan centro Global ni la Pieza Urbano
Regional y el contenido de los 4 Planes parciales de Ciudad Paraiso, debido a que dichas
formulaciones no concretan la vision de centro empresarial-internacional que se
proyectaba desde el POT. El objetivo mas deseable para el centro, para la poblacion de
bajos ingresos y para la ciudad es recuperar zonas que Se encuentran con una
localizacién privilegiada dentro de la ciudad frente a los lugares de empleo, del transporte
publico y de una infraestructura consolidada de bienes y servicios que suplan las
necesidades de quien ahi resida, de otro lado, finalmente, todas las ciudades pretenden

ser Ciudades Globales.

d) Considerar los espacios histéricos y sus funciones o hitos territoriales

Dentro de la delimitacién del Proyecto Ciudad Paraiso, no existen elementos histéricos,
patrimonio material mas que la memoria colectiva de los oficios que a mediados del siglo
XX el territorio era caracterizado por el Mercado central de la ciudad, del que todavia
quedan rastros del comercio formal e informal ubicado en algunos puntos al interior del
area de planificacién, en el que no se evidencié una decisidon urbana que permitiera

retomar aquellas actividades distintivas de la zona.
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e) Considerar preexistencias edificatorias (conservacion y reutilizacion de tejidos,

espacios y edificaciones).

De toda el area de planificacion del Proyecto Ciudad Paraiso solo permanecerdn dos

edificaciones pertenecientes a la delimitacion del plan parcial San Pascual, el cual

considera la permanencia de la Iglesia San Pascual Baylén y la Estacién de Policia Fray

Damian.

llustracion 3-4. preexistencias que se conservan y equipamientos
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' ® Baylén

Damian
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1 A

Fuente: Elaboracion propia

Estacion de policia Fray Damian

Iglesia San Pascual Baylén

T

En cuanto a los estandares en metros cuadrados definidos para los equipamientos, El

Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 069 de 2000) establece en el articulo 158:

“‘Estandares de Equipamiento. Para la definicion de las &reas destinadas al

equipamiento colectivo se tendran en cuenta los siguientes estandares y criterios

para los de vocacion Educacién (areas minimas de 2.500m2 por cada 6.000
habitantes), Salud (Un puesto de salud 250m2 por cada 25.000 habitantes),
Desarrollo comunitario (Un centro comunitario de 400m2 por cada 20.000),
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Cultural (minimo de 3.500 m2- no considera por cada cuanto habitante)” (Acuerdo
069, de 2000).

Plano 3-4.Equipamientos propuestos
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Fuente: Elaboracion propia con base en propuesta planes parciales Calvario, San Pascual, Sucre y Ciudadela

de la Justicia

El POT no discrimina estos estandares para algunas zonas de la ciudad, por tanto, no es

posible identificar cuanta area de esos equipamientos deberia proponer Ciudad Paraiso,

asi como deja otras vocaciones de uso de equipamiento sin mencionar como los

recreativos, deportivos, etc. También cabe mencionar que la sede de la Fiscalia es una

institucion del Estado, que, pese a que el PCP le considere equipamiento, este, realmente

no hace parte del espacio de uso colectivo urbano.

No hay célculo de equipamientos de uso colectivo requeridos, entre otras cosas, ademas

el insumo principal para determinar dichas areas es la proyeccion de poblaciéon general

necesaria para definir el tamafio y la localizacion de algunos equipamientos.
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Como resultado solo hay dos “centros multiples culturales” en lo que respecta a la
formulacion de los planes parciales del Proyecto Ciudad Paraiso, y estos no cuentan con
un estudio de estdndares en temas de equipamiento que permita articularse a lo
establecido por el POT ni a establecer si son espacios suficientes para quienes habiten a

futuro.

f) indice meta de Espacio Publico. unidad de medida para la cesion de los

espacios publicos (porcentaje, m2 o estandares minimos).

Como se ha mencionado anteriormente, el area de delimitacion de Ciudad Paraiso no
cuenta con metros cuadrados de espacio publico (zonas verdes, parques, plazoletas). Por
otro lado, de acuerdo con lo que establece el Capitulo IV del Sistema de Espacio Publico
del Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 069 de 2000), define una meta de metros

cuadrados de espacio publico por habitante como se evidencia:

ARTICULO 117: Objetivos Especificos. Procurar el indice minimo de espacio
publico efectivo dentro del Municipio de Santiago de Cali de quince (15) metros
cuadrados por habitante, para ser alcanzado durante la vigencia de 10 afios del
presente Acuerdo (Acuerdo 069, de 2000).

ARTICULO 352: Cesiones en Sectores Desarrollados. Aquellas construcciones en
predios localizados en sectores desarrollados del suelo urbano, con areas iguales
0 mayores a 1000 M2 que no hayan efectuado las cesiones para su desarrollo o
redesarrollo, deben ceder por concepto de zonas verdes, el 15% del area bruta
(Acuerdo 069, de 2000).

En la siguiente ilustracion se evidencia la distribucion espacial y el nivel de detalle en el
disefio de la primera versién de los planes parciales de Ciudad Paraiso, organizados en
una sola cartografia para analizarlo en términos de configuracion de tejido urbano que

genere habitabilidad a largo plazo:
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Fuente: Elaboracion propia con base en propuesta planes parciales Calvario, San Pascual, Sucre y Ciudadela

de la Justicia

Como se ha mencionado anteriormente, el nivel de detalle presentado en estos planes
parciales impide identificar qué tipo de espacios publicos proponen, sean plazas,
plazoletas o parques, la articulacion entre estos si se quiere entender este proyecto de
forma integral

Adicionalmente, en cuanto a los estandares o indices desde el discurso del POT se

encuentra una gran diferencia y contradiccion entre lo que se espera como indice de
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espacio publico por habitante frente a lo que se exige como cesion, sobre todo en las

zonas desarrolladas®. Como se analiza en la siguiente ilustracion:

llustracion 3-5. Cesion de espacio publico
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Fuente: Elaboracion propia

En este sentido, es una gran probabilidad que la cesién obligatoria para soportes
colectivos/publicos resulte insuficiente en los sectores desarrollados pues se continla
exigiendo un % fijo de superficie sin importar la densidad de viviendas/ha y/o el nUmero
de nuevos habitantes que residirdn en los ambitos de los planes parciales, % fijo que fue
superado por las determinaciones de la LDT (en la aplicacién del principio de distribucién

E de cargas y beneficios).

Los respectivos Decretos de los planes parciales en estudio no hacen referencia a los
indices proporcionados a la ciudad de espacio publico efectivo a partir de la intervenciéon
urbana, si tales alcanzan lo establecido por el POT (15 m2), o la justificacion en caso de

no ser asi.
Otros aspectos importantes son:

Cabe decir también que hay falencias en el modelo propuesto desde el ordenamiento

territorial de Cali para el afio 2000 pues este contemplé visiones sobrepuestas en

° El desarrollo de esta hipotesis se profundiza en el capitulo 3.4.1. i). Cargas locales: cesiones
obligatorias.
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contravia del principio de reparto equitativo de cargas y beneficios de la Ley 388 de 1997

que se profundizaran a continuacion

3.3 Lanormaurbana

El Plan de Ordenamiento Territorial de Cali (Acuerdo 069 de 2000) surge como ya se
menciond anteriormente en el marco de la LTD, en relacién con las disposiciones de
autonomia municipal que ella concede teniendo en cuenta las necesidades y propdsitos
expuestos a nivel nacional. De acuerdo con lo establecido por el presente POT, se previo
que Cali tuviera un desarrollo de ciudad radial y compacta, resaltando el centro tradicional
como el punto de partida, promoviendo la densificacion de la ciudad construida y un

crecimiento moderado y contenido hacia el sur y oriente.

El ordenamiento territorial de Cali en su primera generacion (Acuerdo 069 de 2000)
incluy6 variedad de instrumentos de planificacién y normativos, que plantearon la forma

de desarrollar las zonas de renovacion urbana como se evidencia a continuacion:

Grafico 2. Instrumentos del Acuerdo 069 de 2000

Acuerdo 069
de 2000 (POT)

nstrumentos

de Instrumentos
e s normativos
Planificacion

Piezas Urbano Fichas normativas
PIaGnlcc)sgltro (Acuerdo 193 de
2006)

El Calvario (decreto 0868 de 2007
adopcion) y Sucre (decreto 0869 de
2007 adopcidn)

Decreto 411.020.0349 de 2010 “por
medio del cual se adopta la
planificacién zonal"

Decreto 411.0.20-0155 de 2013 San
Pascual - Decreto No. 411.0.20.0363 de
2014 Ciudadela de la Justicia

Fuente: Elaboracion propia

En primer lugar, EI Ordenamiento de la ciudad establecié dividir la ciudad en piezas

urbanas, delimitadas con el fin de localizar en grandes porciones ciudad la distribucion de
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usos, actividades y espacios colectivos acorde a las caracteristicas y particularidades de
cada pieza. Bajo esta premisa, el area de estudio hace parte de la Pieza Urbano
Regional.

La Pieza Urbano Regional tal como lo expresa el (Acuerdo 069, de 2000):

“‘contiene el centro tradicional de negocios y servicios metropolitanos que
funcionalmente incluye areas relativamente especializadas tales como el distrito de
servicios de la administracion publica, distrito financiero y la zona de comercio
urbano al por menor... Las intervenciones sobre esta pieza apuntaran a revitalizar
el Centro Tradicional, contener su ampliacion hacia el Norte, promover acciones de

renovacion y rehabilitacién de areas deterioradas (...)".

Entre los programas y proyectos que dispuso esta Pieza a fin de ser considerados para la

ejecucion del modelo de ciudad propuesto por el POT, se incluyen los siguientes:

- Programa: Revitalizacion del sector
Proyecto: Edificacién en los vacios urbanos existentes
Construccion de parqueaderos publicos subterraneos y en altura.
Peatonalizacion de vias de enlace.
Renovacion urbana del sector del Calvario.
Redesarrollo y densificacién de los barrios Sucre y Obrero.

- Programa: Renovacion Urbana
Proyecto: Plan de Renovacion Urbana para el Sector El Calvario - San Pascual
Plan de Renovacién Urbana para los sectores El Hoyo y Piloto.

Renovacién urbana San Nicolds, Sucre, San Pascual, Barrio Obrero,
Santa Rosa
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Plano 3-6. Instrumentos de planificacién de Cali

®

Convenciones
Pieza Urbano Regional

O Plan Centro Global
‘ Ciudad Paraiso

Fuente: Elaboracion propia

Por otro lado, el Acuerdo 069 de 2000, a su vez elaboré otro instrumento de planificacion
llamado el Plan Centro Global que se sobreponia a la Pieza urbana Regional como se
evidencia en el Plano 3.3 1. Instrumentos de planificacion de Cali. Este plan contenia
unos proyectos estratégicos como:

- Crear la Empresa de Renovacion Urbana de Cali.

- Promover la Construccion del Centro Internacional de Convenciones vy
Exposiciones de la ciudad

- Re desarrollar areas de alto deterioro fisico- espacial y social.
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- Consolidar areas de actividades especiales.

Estos proyectos apuntaban a que la ciudad reforzara su condicién mono-céntrica donde
se ubicaran los equipamientos de escala urbano regional, adicionalmente con la
importancia de articular estos desarrollos al sistema de transporte masivo para ese
entonces todavia estaba en formulacion. En sintesis, en este nivel de planificacion de la
ciudad en que se referencia el contenido del POT, se tenia, primero, Piezas urbanas y

proyectos de las piezas urbanas y, El Plan Centro Global.

Posteriormente se crea la Empresa Municipal de Renovacién Urbana (Decreto 084 de
2002) a la que corresponde la tarea de ejecutar, sin embargo, El Plan Centro Global

culmina en la fase de diagnéstico y nos trasciende en la planificacion municipal.

Es asi como entonces, en el momento de la implementacién y puesta en practica del
instrumento de planificacion/gestion/financiacion plan parcial, la formulaciéon del Proyecto
Ciudad Paraiso descarta el Plan Centro Global, las ideas y los objetivos que le dieron

origen pierden importancia y el Plan practicamente desaparece.

El argumento de hacer planes parciales en la ciudad, inicialmente justificado en el
desarrollo del Plan Centro Global por el POT, fue reemplazado por las ideas de
renovacion urbana, sin directrices definidas, pero que ya se estaban consolidando en el
contenido de los planes parciales, por lo cual resultaria innecesario continuar con la

justificaciéon del PCG.

Una vez puesta la ruta hacia la ejecucion de la Pieza Urbana Regional, se implementan
los instrumentos normativos, en pro de esto, la ciudad adopta las fichas normativas que,
con el objetivo de incentivar el desarrollo de planes parciales de renovaciéon urbana,
restringen, para los desarrollos individuales, la edificabilidad a 2 pisos de altura, con el
objetivo de priorizar el desarrollo por medio de plan parcial con mejores posibilidades para

Su intervencion.

Es asi como establece el articulo 248: La ficha normativa es el instrumento esencial que
traduce a la norma complementaria las directrices de la norma general y suministra los
elementos substanciales requeridos para su formulacion y correcta aplicaciéon (Acuerdo
069, de 2000). En esta se definen la clasificacion de usos, su intensidad,

aprovechamientos urbanisticos y la norma volumétrica.
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Estas fichas tardan 6 afos en adoptarse mediante el Acuerdo 193 de 2006, debido a que

el POT no definié una norma clara para la renovacion urbana ni para planes parciales. En

el Acuerdo 193 se establecen las siguientes disposiciones para la Pieza Urbano Regional:

Tabla 3-1. Matriz fichas normativas de la Pieza Urbano regional

Sub-areas de manejo del poligono

normativo

Normas generales sobre usos y

aprovechamientos.

Caédigo del poligono normativo: PUR-PN-29-RR

Delimitacién Proyecto Ciudad Paraiso

Area de Actividad Residencial Predominante

Uso principal de este Poligono Normativo es
Residencial (vivienda). Se permite la presencia limitada

de usos de Servicios, Equipamientos y Comercio.

Para efectos de la aplicacion de las normas referentes a
la edificabilidad,
corredores definidos por el S.I.T.M. como Troncales y

las manzanas con frente a los

Pretroncales con 2 calzadas o mas podrdn manejar

alturas de 8 pisos.

0,4
4,8

indice de ocupacién

indice de construccién

Altura maxima permitida

Altura minima permitida

Frente lote minimo

Area lote minimo

Aislamientos laterales

Aislamientos posteriores

(*) Seran definidas por el plan parcial

Cddigo del poligono normativo: PUR-PN-27-RR

A\ AN L
as g§

Umite Poligono Normativo

Linbe Sub-area

3 _. Sub Area 1
| S— ]

Delimitacién Proyecto Ciudad Paraiso

Area de Actividad Residencial Predominante. Con
comercio y servicios iguales o inferiores al 30% del area
bruta del sector normativo, siempre y cuando estén
localizadas en ejes viales, manzanas comerciales o
centros civicos y comerciales y Unicamente se ubicaran

en el primer piso.

Uso principal de este Poligono Normativo es

Residencial (vivienda). Se permite la presencia limitada

de usos de Servicios, Equipamientos y Comercio.

0,4
4,8

*

indice de ocupacién

indice de construccion

Altura maxima permitida

*

Altura minima permitida
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Frente lote minimo

Area lote minimo 2 ha

Aislamientos laterales

Aislamientos posteriores

(*) Seran definidas por el plan parcial

Para efectos de la aplicacién de las normas referentes a
la edificabilidad,
corredores definidos por el S.I.T.M. como Troncales y

las manzanas con frente a los

Pretroncales con 2 calzadas o mas podran manejar

alturas de 8 pisos.

Cédigo del poligono normativo: PUR-PN-30-RR

@@‘U

Area de Actividad Residencial Predominante. Con
comercio y servicios iguales o inferiores al 30% del area
bruta del sector normativo, siempre y cuando estén
localizadas en ejes viales, manzanas comerciales o
centros civicos y comerciales y Unicamente se ubicaran

en el primer piso.

indice de ocupacion 0,4

— — — Limite Poligono Normative
Umite Sub-area

Bl subArea 1

- Sub Area 2

Delimitacién Proyecto Ciudad Paraiso

indice de construccion 4,8

Altura maxima permitida

Altura minima permitida

Frente lote minimo

Area lote minimo

Aislamientos laterales

Aislamientos posteriores

(*) Seran definidas por el plan parcial

En la Sub-Area 2 se debe preservar el conjunto de
Equipamientos Colectivos existentes, articulandolo al
Plan(es) Parcial(es) definido como tratamiento para el
Poligono y manteniendo solo para Uso de Equipamiento

Colectivo Comunitario.

4Cédigo del poligono normativo: PUR-PN-30-RR

Area de Actividad Econémica Predominante. El Area de
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Actividad Econ6émica Predominante designa aquellos
sectores en donde los inmuebles se destinan en forma
exclusiva o en una proporciéon superior al sesenta
(60%).

Los Usos principales de este Poligono Normativo son
los Servicios, Equipamientos y Comercio. Se permite la
presencia limitada de Vivienda.

indice de ocupacién 0,60

indice de construccién 3,20

Altura maxima permitida *

Altura minima permitida *

[ SubAven 2 [ SubAea &

B SubAwn 3 [ SubAma 7

S i ' B \__— Frente lote minimo
Area lote minimo 1 manzana

*

Delimitacion Proyecto Ciudad Paraiso *

Aislamientos laterales

*

Aislamientos posteriores

(*) Seran definidas por el plan parcial

Para efectos de la aplicacion de las normas referentes a
la edificabilidad, las manzanas con frente a los
corredores definidos por el S.I.T.M. como Troncales y
Pretroncales con 2 calzadas o mas podran manejar

alturas de 8 pisos.

Fuente: Elaboracion propia con base en Fichas normativas de la Pieza Urbano Regional (Acuerdo 193 de
2006)

Sin embargo, los planes parciales El Calvario, Sucre, San Pascual y Ciudadela de la
Justicia no se acogieron a ellas, basado en el argumento que establece el siguiente

paragrafo del articulo 248 “Fichas normativas”, mencionando:

PARAGRAFO 1: Cada Plan Parcial y cada Plan Especial constituira un Poligono
Normativo con su correspondiente ficha normativa (Acuerdo 069, de 2000).

Con el objetivo que los planes formulados del Proyecto Ciudad Paraiso fueran viables
financieramente y argumentando que lo definido por las fichas normativas hacian los
planes parciales inviables, la formulacion toma la posibilidad que deja el POT en este

paragrafo e inicia el recorrido de su propia definicion de norma.

En sintesis, cabe destacar en esta primera generacion del POT de Cali la incorporacion
de muchos instrumentos que finalmente algunos no lograron ejecutarse debido a la
completa desarticulacion al interior del POT entre los contenidos y la forma de concretar el

modelo de ciudad de Cali, que convirtid en innecesaria la implementacion de algunos
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como el caso del Plan Centro Global. Por lo cual, solo la delimitacién de la intervencion

esta justificada en este instrumento.

A continuacién, se puede observar el proceso de gestion de los planes parciales, las
decisiones que se tomaron para su ejecucion que desde el ordenamiento territorial

repercuten en el reparto equitativo de cargas y beneficios para el uso racional del suelo.

3.4  Sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios

g) Precio inicial del suelo: Avaltos

La simulacién Urbanistica y Financiera contempla como valor de los Predios el resultado
de los Avaluos de los terrenos del area de Planificacion delimitada en el barrio El Calvario,
desarrollados por zonas homogéneas geoecondmicas por el presente estudio
(Formulacion del plan de renovacion urbana en el area de planificacion delimitada en el
barrio El Calvario, 2007).

Avallos por zonas homogéneas que se llamaba avallos de aproximacion al valor
comercial. Su metodologia fue establecer como zonas homogéneas para los predios del

plan parcial El Calvario y Sucre (suelo + construccidn) y asi mismo establecer su valor.

El valor de precio por m2 proporcionado para el PP El Calvario se encuentra referenciado
en lo establecido en el "Estudio del valor del suelo urbano en Cali 2008" por la Lonja y la
Camara de Comercio de Cali, el cual oscila entre $600.000 - $700.000 y los lotes
interiores entre $200.000 - $300.000 para lo cual el plan parcial toma un valor promedio y
no se hace ninguna distincién segun la ubicacion de los predios. De igual forma sucede
con los precios al interior del plan parcial Sucre, sus valores se encuentra entre $200.000
- $600.000 de acuerdo con su ubicacién y para su formulacion se usé un promedio que no

coincide con los estudios de avallos previos.

Aqui claramente se incurre en un error, existi6 una confusion en lo que respecta a los
avaluos, es decir, el tener un valor impreciso y muy general incide muy negativamente en
el calculo de reparto-equitativo de cargas y beneficios y en todos los calculos econémico-
financieros de los PP de Ciudad Paraiso. Tener precisién desde el principio del avalio

inicial es uno de los datos necesarios para conjuntamente con el costo de la construccion
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(infraestructuras y edificios), costos financieros, de publicidad, etc. Permitird determinar el
costo de todo el Plan parcial y contrastar con el precio de venta del proyecto y determinar:
i) si es viable econdmica y financieramente, ii) si tratindose de proyectos de interés
general de la ciudad requieren subsidio publico, etc: (en conversaciones con Maria Clara

Vejarano)

Esta zona se valoriz6 entre el 2007 y 2014 cuando se inicié la compra de predios. En el
2012 se realiza en la ciudad una actualizacion de la informacion catastral, renovando
informacion que no habia sido capturada desde hacia nueve afos., lo cual elevo
significativamente los valores del suelo, por tal razén se encuentra una amplia diferencia
de lo que se avalu6 en 2007 y la modificacién de los planes parciales Sucre y El Calvario

posteriormente.

Asi mismo se contempla un valor de compensaciones, del 20% adicional del precio de
compra de los predios (suelo + construccion) con el objeto de facilitar la entrega de estos,

dirigido a residentes no propietarios.

Para los PP San Pascual y Ciudadela de la Justicia se realiz6 con la actualizacion de la

informacioén catastral de 2012.

3.4.1Esquema de reparto equitativo de cargas y beneficios

Ahora bien, el paragrafo del articulo 39 de la LDT establece lo que se considera cargas
generales y locales, esto como insumo primario para definir un esquema de reparto

equitativo de cargas y beneficios, como se muestra en la siguiente tabla:

Sistema urbanistico colombiano

Cargas correspondientes al reparto entre los | Cargas correspondientes entre los
propietarios de cada UAU / Cargas locales son | propietarios de toda el area
beneficiaria / Cargas generales. Son

las cesiones y la realizacion de obras

- L los costos de:
publicas de los siguientes componentes:

Vias locales Infraestructura vial principal

Cesion y/o dotacion de los Equipamientos | Redes matrices de  servicios
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colectivos publicos

Espacio publico (parques, zonas verdes) Si hubiera parques y equipamientos
de escala general (urbana,
metropolitana) de la ciudad,
también deberian ser considerados
como cargas generales.

Redes domiciliarias de servicios publicos
(acueducto, alcantarillado, energia 'y

telecomunicaciones)

Fuente: Elaboracion propia con base en la Ley 388 de 1997. Articulo 39.

La estructura del reparto equitativo de cargas y beneficios en el ejercicio inmobiliario de
los planes parciales de Ciudad Paraiso contienen unos rangos de porcentajes fijos sobre
los costos directos e indirectos y los AlU (administracion, imprevistos y utilidad) y suelo.
Estos porcentajes se establecen bajo la logica financiera de que los proyectos se

mantengan dentro de los rangos para que sean viables en la prefactibilidad.

En la revision, se toman los porcentajes y las variables que se consideraron en la
formulacién de cara al sistema urbanistico colombiano, dentro de lo que se piensa que
son cargas generales, cargas locales y si el plan parcial las contempl6 y qué participacion

le dio a cada uno.

El plan parcial el Calvario y Sucre manejan el mismo esquema para la identificacion de las

cargas Y los beneficios y su posterior reparto, por lo tanto, se logra identificar en cuanto a

las cargas:
Simulacién Urbanistica del Area de Planificacion en el barrio EL CALVARIO
Modelacion éreas vendibles del Plan Parcial Barrio EL CALVARIO
2 Area Neta Urbanizable — Area Cesiones m 2 Areas no Area Neta de Valor Avaluo de Valor adquisicion y liberacion de predios
Area Bruta m” (AB) Afectacion (AN} Vias m (5% y3%)  AeaUlm’ (AU)  ooypaties Ocupacion m? ion / m? compra de 44.128
52.020 3.366 48.654 8.969 12.084 27.600 8975 18624 $410.104 $ 18.083.430.000 $3.616.686.000
9.364
Usos Avea (Ha). Pums'::f d;‘d:'e' 9 AturaNo.Pisos % de ocupacion Area vendible m®  Valor m? Venta Valor Venta por Uso Pamc'mmpnr:;'e:: DS F;:‘::i:::&:!l
Equipamiento 0,00 0.00% TG00 0,00 0,00 000 0,00 000% 0.00%
Locales Comerciales 173 6260% 500 0% 51.831 $3.730.000 $193.320.589.716 7091% 7151%
Almacen por Departamentos 1,03 3740% 2,50 80% 20,646 $2.984.000 $61.606.882.192 28,09% 28.49%
Vivienda 0,00 0,00% 0,00 0% 0 $930.000 so 000% 0.00%
-5 43.161.335.065 -16,93%
Valor Proyecto 2,76 100% 3,69 67,48% 72477 $ 211.775.136.853 100,00% 100%
§ 254.936.471.908

* Valor Predios $21.700.116.000 1025%
* Indirectos $ 15.871.586.752 7.49%
* Urbanis $102.919 $ 5.007.403.105 2,36%
[* Ambiental (C: $ 511.300.00 0,24%
[ Social S 4.365.432 000 2.06%
[* C¢ i $83.074.861.527 39.23%
" Intereses $ 10.790.077.417 5.10%
* Publicidad y C: X $ 4.765.282.896 2.25%
* Imprevistos $4.785.118.093 2.26%
[ Utilidad $60.901.059.062 28,76%
Valor Proyecto $211.775.136.853 100,00%
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Plan Parcial El Calvario
Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios

Cargas Generales Cargas Especificas Utilidad General
Componente Costo Componente Costo Componente Costo

*Valor Predios $21.700.116.000 |* Construcciones $ 83.074.861.527 * Utilidad $ 60.901.959.062
* Indirectos $ 15.871.586.752 |* Financiacion $10.790.077.417

* Urbanismo $5.007.403.105 |* Publicidad $4.765.282.896

* Ambiental (Construccion) $511.300.000 |* Imprevistos $4.786.118.093

* Social $ 4.366.432.000

Total Cargas $ 47.456.837.857 $ 103.416.339.933 $ 60.901.959.062

Simulacién Urbanistica del Area de Planeamiento en el barrio SUCRE
Maodelacion areas vendibles del Plan Parcial Barrio SUCRE

Area Nela Urbanzanle Taca C Kreas no Trea Neia de Valor Avalio 08 Valor adauisicion y beracian de predics
? (A8) Alectacion ias m? e ool il i
Area Bruta m” (A8) (AHU] m* Viasm {15% y 3%) Area Lt o (AU) Qcupables ‘OoupEcion m’ Aproximacién | m compra de 39921 m2 compensaciones
48.408 as27 44,451 7.385 a7 26,35 11.568 16787 5498 075 $ 19.85€.930.000 $3.971.766.000
871347
i Forcentae 08l area oe &g 5 m Parlicipacion &1 las venias del  Participacion cel

Uso; Aea (Ha) oudpaciin Alwra Mo Pisos % de ocupacion  Area vendble m®  Valor m’ Venta Vaor Venta por Uso Provecto drea vendible
Equipamiente 0.00 000 0,00 0,00 00c 000 000 0.00% 0,00%
Locales Comerciles 136 47,89% 5,00 0% 4075 $3.730.000 $151 846 613,438 71.49% &194%
Aimacen por Deatamentos LE] 32,04% 2,50 50% 18173 $2.954.000 954,228,007 603 2531% 27,53%
Vivienda (108 Viv ¢ 64 m) 057 20,07% 5.00 9% 6.85) $920.000 §6.372.264.302 W% 10.42%

Valor Pradios: $2383C.716.000 1121%
" Indirectos $ 15.41E.247.804 7.25%

" Urbanismo 5101421 $4.511335.573 212%
* Ambiental (Construccion) 5510270415 0.24%
" Social S 3.650 000,000 1.88%
- Construcciones S 83 53 893,195 30.30%
" Intereses 5 10.78E 152,024 5.07%
|* Publicidad y Conercializ. §4778410631 2.95%
~ Imprevistos $ 4,603 562,209 2.26%
" Utilidad 560 3AC 267,358 26.41%
T szoatoossas foo00%

Plan Parcial Sucre
Reparte Equitativo de Cargas y Beneficios

Cargas Generales Cargas Especificas Utilidad General

Componente Costo Componente Costo Componente Costo
*Valor Predios $23.830.716.000 [* Construcciones $83.538.893.195 * Utilidad $60.380.267.399
* Indirectos § 15.418.247.904 |* Financiacion $10.786.153.024
* Urbanismo $4.,511,335,573  |* Publicidad $4.778.419.621
* Ambiental {Construccion) $510.270.419  |* Imprevistos 5 4.803.582.200
* Sodial $ 3.990.000.000 _
Total Cargas § 48.260.569.896 $ 103.907.048.048 § 60.380.267.399

Fuente: DTS de planes parciales Calvario, San Pascual, Sucre y Ciudadela de la Justicia

Como se mencion6 anteriormente, la simulacién financiera para los planes parciales se
estructuré a partir de la asignacién de porcentajes al componente sobre el valor total
estimado del proyecto. En la revisién de los dos planes parciales en cuestion se encontrd
que las cargas generales no son entendidas como aquellos elementos de infraestructura
principales como lo establece la Ley, a pesar de que existe una mencion de estas en
metros cuadrados, no es claro como participan del reparto. Es decir, los costos de estas
futuras intervenciones no se encuentran especificadas sobre a qué infraestructura hace

referencia, no incluye ninguna carga (responsabilidad) de escala urbana que deba
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financiar el plan parcial debido a que se debe ejecutar solo porque el plan parcial lo

requiere.

Se evidencia en cuanto las cargas locales un escenario similar, ya que se hablan de
cesiones en las cuales, por un lado, no se contemplan ceder areas para equipamientos
colectivos dentro de los dos planes parciales (a pesar de que a lo largo de los DTS se
hace referencia al Centro cultural El Calvario y el Centro Cultural Sucre), tampoco se

identifican las redes de servicios domiciliarios dentro del reparto.

Por otro lado, lo que corresponde a espacio publico no se hace ninguna referencia a que
tipo de espacio publico como lo sugiere la Ley, es claro que no se considera la existencia
de parques, plazoletas o zonas verdes, con cuales areas y su participacion en el célculo
de costos de las cargas locales por unidades de actuacion, lo anterior tiene que ver entre
otras razones con que no hay ninguna definicion de disefio urbano y arquitecténico de
algun nivel de detalle que se puede ver reflejado en el reparto. Asi mismo, las vias
locales, no es posible determinar cudl es el costo de cada uno de estos elementos y su

porcentaje de participacioén en el reparto.

En términos generales, estos planes parciales con el mismo esquema de reparto de
cargas y beneficios contenian una estructura general, que basada en porcentajes que
representan su incidencia dentro de los proyectos sobre el costo total de la intervencion, y

se clasifico de la siguiente forma:

Cargas del area de El Calvario Sucre
planificacion

Avaluos de los terrenos 10,25% 11,21%
Costos indirectos 7,49% 7,25%
Costos de urbanismo 2,36% 2,12%
Costos Plan de  Gestion 0,24% 0,24%
Ambiental
Costos del Plan de Gestién 2,06% 1,88%
Social
Costos de Construccion 39,23% 39,30%
Intereses 5,10% 5,07%
Publicidad y Comercializacion 2,25% 2,25%
Imprevistos 2,26% 2,26%
Utilidad 28,76% 28,41%
Total proyecto 100% 100%
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Fuente: Elaboracién propia con base en los documentos técnicos de soporte Capitulo 7. “Simulacion
urbanistica — financiera” de los planes parciales El Calvario y Sucre 2007.

De acuerdo con lo analizado se puede decir que no se dio una correcta interpretacion del
principio de reparto equitativo de cargas y beneficios de la LDT, esto conforme a la
complejidad y minucia que corresponde al instrumento de planificacién de plan parcial
para determinar las cargas, es un error asimilar la légica de la "simulacion financiera"
tradicional de un proyecto inmobiliario a la forma de célculo del reparto equitativo de

cargas y beneficios de un plan parcial.

Las cargas no deben ser entendidas Unicamente como un valor o porcentaje fijo sobre el
total del proyecto, esta situacion rechaza el concepto de "distribucion equitativa”, que
debe obtenerse (esa distribuciéon) de manera concreta para cada proyecto. Es decir que
cada proyecto o plan parcial tiene caracteristicas particulares y por supuesto las "cargas y

beneficios" tendran unas proporciones acordes para uno.

Por lo tanto, no hay una correspondencia entre lo que son las cargas generales - locales y
lo que se cuantifica. Teniendo en cuenta que estas cargas son equivalentes a los soportes
urbanos colectivos necesarios que deben ser especificados, categorizados y claramente
definidos para lograr el reparto equitativo de los proyectos. De otra forma, no se logra

comprender el territorio y los elementos estructurantes que lo conformaran.

Por supuesto debe haber viabilidad financiera en el marco del concepto de "distribucion
equitativa de costos y beneficios", es decir, entre inversionistas privados y, entre estos, el
Estado (para el caso la administracion publica local) y los propietarios de suelo. No es
solamente la viabilidad financiera entendido de manera dominante el sector privado
inmobiliario, que generalmente resulta en una "distribucion inequitativa de cargas y
beneficios" entre el sector inmobiliario privado, el Estado y los propietarios (En

conversaciones con Maria Clara Vejarano).

Lo anterior estd establecido en la LDT; antes de esta ley no habia una definicion

especifica en materia de urbanismo sobre quién deberia financiar el desarrollo urbano.

Por su parte, los esquemas de reparto de cargas y beneficios de los planes parciales San
Pascual y Ciudadela de la Justicia, fueron estructurados de la misma forma y con lugar a
desarrollos mas especificos sobre la cuantificacion de las cargas generales y locales. Las

cargas generales estan identificadas como “afectaciones”, lo que hace parte de las
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infraestructuras principales de la ciudad que se encuentran al interior del area de
delimitacion, sin embargo, no es claro como forman parte del reparto equitativo de cargas
y beneficios pues estds se encuentran totalizadas en las tablas de cargas locales del
documento “Simulacién urbanistica- Financiera” de los planes parciales, como se sefiala a

continuacion:

Tabla 3-2. Cargas locales San Pascual y Ciudadela de la Justicia
CALCULO DE CARGAS LOCALES DE LA URBANIZACION PLAN PARCIAL CIUDADELA DE LA JUSTICIA l

COMPRA DE SUELO PARA ZONAS VERDES

CESION SUELO OBJETO REPARTO e Valor SME c"““g::"m -
CGUANTIFICACION GENE DE CARGAS LOCALES Cesién espacio plblico manzana A -203 (m2) 252489 § 890,623 $2.248.721.764
[ CALCULD DE CARGAS LOCALES DE LA URBANIZACION PLAN PARCIAL SAN PASCUAL ] |Cesion Via ampliacién Calle 12 (frente a mz. A-0202) 30 % 1.268.585 § 282.006.497
COMPRA DE SUELD PARA ZONAS VERDES Cesién Via ampliacion Calle 12 (frente a E P 19426 § 890.623 $173.012475,
Cesién Via ampliacién Calle 12 (frente a mz. A-0203) 22463 § 890.623 $ 200.060.704
zonas verdes M A -169 (m2) 3.259,53 $ 444,630 1.449.285.364 jcoes SE12ES S R § 189.915364
'onas Verdes anzana A - (i X Demo
Zonas Verdes Manzana A -170 (m2) 3.039,41 $616.461 pptipubpety i SUBTOTAL CESION SUELO 3.093.716.804
Zonas Verdes Manzana A -166 (m2) 5.007,02 $835.073 4.181.227.428
zonas Verdes Manzana A -173 (m2) 6698 $893.953 5.987.509.790 ADECUACIONES SUELD
Cesion Via ampliacion 10.745,33 $684.503 3.366.158.040
DEMOLICIONES 25.552,00 §58.054 $§1.483.387.202 ACTIVIDAD Ne SMe § Total
ANDENES + INSTALACIONES 329143 § 270§ 418011610
AMPLIACION Kra 12 I8 § 185000 § 70.018.800
ADECUACIONES SUELO RENOVACION DE VIAS 110963 § 114§ 132160832
22.875.70 123,554 B : Adecuacion Zonas blandas 237387 § 15600 § 37.021.754
[AMPLIACION CIl 13, CIl 15 y Kra 12 5.761,94 5 180.236 1,038 508.629 Adecuacion Zonas duras 101725 § 78.400 $ 79.752 086
RENGVALION DE VIAS T9.687,16 T180.236 e [l TOTAL URBANISMO LOCAL SIN COMPRA PREDIOS $ 736.971.083
[Adecuacion Zonas blandas 11537 § 15.153 174.825.246
Adecuacion 2onas duras. 4.945 76.507 378.293.189 -
REDES DE SERVICIOS PUBLICOS
REDES DE SERVICIOS PUBLICOS 3
[RED DE ALCANTARILLADD $225.063 §574.128.576 § 6537252
RED DE ACUEDUCTO 2280 $168.275 s361653 | |FEDDE ELECTRICA REE 1544000 S88531.120
RED DE ELECTRICA 2.100 $1.506.941 $3.164.576.066 | | RED DE TELECOMUNICACIONES 20832 § 930,000 163 737 600

RED DE TELECOMUNICACIONES 5 904.165 § 1.898.745.640

TOTAL REDES DE SERVICIOS PUBLICOS

. O

CALCULO OTRAS OBLIGACIONES PLAN PARCIAL SAN PASCUAL |
TOTAL PLAN DE GE'.»‘I'BN SOCIAL 5 3.326.253.593,00

CALCULO OTRAS OBLIGACIONES PLAN PARCIAL CIUDADELA DE LA JUSTICIA I
TOTAL PLAN DE GESTION SOCIAL?

ToTAL O L PLAN PARCIA

1.211.896 810,80

Fuente: Documentos técnicos de soporte Capitulo 7. “Simulacion urbanistica — financiera” del plan parcial San
Pascual (izq) y Ciudadela de la Justicia (der).

Si se analiza en relacion a lo establecido por el sistema urbanistico colombiano, es
necesario que haya una disposicion en sentido de las cargas generales y locales que
facilite identificar los costos y el medio por el cual pueda ser recuperado. Ahora bien,
también es cierto que algunas formulaciones integran las cargas generales en las cargas
locales, por lo menos en el presupuesto por temas de gestibn para evitar retrasos por
parte de las administraciones publicas de cada ciudad, con las que en ocasiones no hay

buena articulacion.

De las cargas urbanisticas locales, se evidencid6 como ya se dijo un avance en la
especifidad de los elementos de las cesiones publicas en lo que se identifica las areas
puntuales y los costos por metro cuadrado de cada componente y a qué tipo de espacio
publico corresponde (zona verde para San Pascual), Ciudadela de la Justicia no hace



La renovaciéon urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali. 113

mencion a que tipo de espacios dejard a la ciudad. Entre otras cosas, estos planes

parciales tampoco ceden areas para equipamiento colectivo nuevo.

Es preciso decir que, en cuanto a usos de equipamiento colectivo, dado que San Pascual
deja como permanencia los dotacionales preexistentes no cede area adicional para
nuevos espacios colectivos y Ciudadela de la Justicia tampoco contempla areas para esta

cesion.

Las cesiones obligatorias que generan los planes parciales parten de lo que establece el

Capitulo IV del Sistema de Espacio Publico, POT de 2000, como se evidencia:

ARTICULO 117: Objetivos Especificos. Procurar el indice minimo de espacio
publico efectivo dentro del Municipio de Santiago de Cali con el equivalente
estipulado en el articulo 14 del Decreto 1504 del logro de quince (15) metros
cuadrados por habitante, para ser alcanzado durante la vigencia del presente
Acuerdo (Acuerdo 069, de 2000).

ARTICULO 352: Cesiones en Sectores Desarrollados. Aquellas construcciones en
predios localizados en sectores desarrollados del suelo urbano, con &reas iguales
0 mayores a 1000 M2 que no hayan efectuado las cesiones para su desarrollo o
redesarrollo, deben ceder por concepto de zonas verdes, el 15% del area bruta
(Acuerdo 069, de 2000).

Cabe recordar que, este POT no integra lineamientos en el marco del tratamiento de
renovacion urbana o del instrumento plan parcial en el que se interprete el modelo de

ciudad que se propone para zonas a redesarrollarse.

En este sentido, los planes parciales que comprende el Proyecto Ciudad Paraiso agrupan
las cesiones tales como espacio publico, vias y equipamientos dentro del porcentaje
establecido, sin que esto obedezca a unas decisiones urbanas basadas en condiciones

de habitabilidad ni estandares de calidad de vida.

Por todo, desde el POT la ciudad carece de estandares o metas realizables que
direccionen la ciudad en funcién de sus habitantes, esto abre una brecha entre el discurso
acerca de la renovacion urbana tanto en el POT como la formulacion de los planes

parciales, dejando sin sustento la razon de ser de algunas decisiones urbanisticas.

La cuantificacion en areas y costos de estos presentan inconsistencias, pues los

equipamientos en los planes parciales El Calvario y Sucre, aunque tienen representacion
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gréfica no se ve reflejada en los cuadros de areas. También cabe resaltar que para ambos
planes parciales colindantes se proponen el mismo tipo de equipamiento “centro multiple
cultural” que ofrecen servicios de escala local y para el plan parcial San Pascual no
cuenta con cesion para equipamientos, se considera dejar el existente y con este suplir la

necesidad de su nueva poblacion.

El estdndar de espacio publico propuesto para la ciudad de Cali como ya se mencioné es
de 15 m2, la norma establece para los redesarrollos que se calculen sobre el 15 % del
area bruta, en este porcentaje se contiene el espacio publico efectivo, equipamientos y
vias locales, ahora bien, dicho estdndar y porcentaje de cesibn no se encuentran
soportados en lineamientos generales que orienten la intervencion para el centro
tradicional en el marco del Plan Centro Global, en esto pues los planes parciales no
alcanzan los m2 por habitante asumiéndose como Unica variable que asegure la calidad
de vida de los nuevos habitantes. Desde la norma la exigencia es cumplir un porcentaje

requerido.

21.011 habitantes propuesto por el Proyecto Ciudad Paraiso * 15m? =
315.165 m? de espacio publico (segun estandar).

Espacio publico cedido por el Proyecto Ciudad Paraiso = 32.844 m?

Lo cual indica que por cada habitante habria: 1,56 m2 de espacio publico, apenas el
10% de lo esperado.

Reflexiones sobre el tema aseguran que, entre mejor espacio publico, mayor vida urbana
(Jan Gehl, 2014) la preocupacién debe estar en asegurar espacio de calidad y para ello
definir como se usara el espacio publico y como soluciona (o no) las necesidades de los
habitantes. En esto pasa a segunda variable la cantidad, que si bien es importante se
articula con otras que hacen del espacio un punto de integracion social para el

intercambio en distintos aspectos.

Sin embargo, en una zona donde inicialmente la cantidad de espacio publico es cero y el
parque mas cercano se encuentra a 600 metros aproximadamente del perimetro de
intervencion, si resulta preocupante analizar que 1.56m2 por habitante que propone el

proyecto Ciudad Paraiso se encuentra por debajo del promedio entre 2007 y 2014 que se



La renovaciéon urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali. 115

formularon los diferentes planes parciales. Para el afio 2007, segun “Cali, como vamos”*°
afirma que la ciudad contaba con cerca de 2,5 m? por habitante, hacia 2014 la cifra estaba
en 2,76m?2 por habitante, lo que resulta en un promedio aproximado de 2,63m? por
habitante.

Esta decisién urbana con relacion a la cesion contribuird a aumentar el déficit de E.P. en
la ciudad en el momento en que se lleve a cabo, dado que, si el plan parcial propone solo
1,56 m2 por habitante sin descontar que un porcentaje de esa cesion esta realmente
destinada a equipamientos frente a los 2,63m2 que tenia la ciudad hasta 2014, es
importante que uno de los principios de los proyectos urbanos sea aportar a consolidar o

aumentar el estandar de espacio publico en la ciudad.

Para la cuantificacion de los beneficios, es preciso resaltar la utilidad que se obtiene en el
proyecto y la importancia de la participacion del suelo en las ventas totales del proyecto,
variable dependiendo del uso y de acuerdo con cada ciudad, asi pues, para el caso de los

planes parciales El Calvario y Sucre se presenta de la siguiente forma:

Tabla 3-3. Beneficios del plan parcial El Calvario

AREA DE PLANIFICACION m’ §2.020 m?

Mz. Numero 3:_:::; A:;;::::a Andenes m2  Area Util por uso Uso Principal Apr(‘:,‘:'sx‘;dm Valor Ventas % par\tll:';::é" de Czrgas,\(::r:ﬁrales U C‘:;:‘g;:ﬁf‘;
A204 10.323 11.484 1.161 10.323 Alm. Departamentos 25 $61.606.882.192 2417% $ 11.468.221.072 2417%
A205 6.090 7.195 1.105 6.090 Cesion 0 - - - -
A209 4.316 5.602 1.286 4316 Cesion 0 - - - -
A210 10.659 12.424 1.765 10.659 Locales Comerc. 5 $ 119.278.585.290 46,79% $22.203.902.171 46,79%

2760 Locales Comerc. 5 $ 30.889.669.371 12,12% $ 5.750.162.069 12,12%
A211 7.697 8.677 980 3.857 RRH 5 $43.161.335.055 16,93% $8.034.552.546 16,93%
1.080 Sub Estacién Centro 0 - - - -
A212 1,678 2204 616 1.678 Cesion 0 - - - -
TOTAL 40.764 47.676 6.912 40.764 3,89 $ 254.936.471.908 100,00% $ 47.456.837.857 100,00%

Fuente: Documentos técnicos de soporte Capitulo 7. “Simulacion urbanistica — financiera” del plan parcial El
Calvario 2007.

Tabla 3-4. Beneficios del plan parcial Sucre

AREA DE PLANIFICACION m* 48.408 m*
() o o
Mz Numero Area Util Area r}asla A AcAUET s Uso|Principal Apro\{. Medio Valor Ventas % Farticipacionde  Cargas Generales a % Participacion
Manzana sardinel (Pisos) Ventas Asumr Cargas Generales
A276 7.876 8640 765 7.876 Locales Comerc. 5 $88.127.109.084 41,92% $20.231.302.581 41,92%
AZTT 2336 3096 760 2.336 Locales Comerc. 5 $26.139.565.845 12,43% $ 6.000.848.904 12,43%
A278 9.088 10.033 946 9.086 Alm. Departamentos 25 $ 54.228.007.603 2580% $12.449.100.414 25,80%
A288 2.408 3225 817 2.408 VIS 5 $ 1.666.560.000 0,79% $ 382.591.463 0,79%
A289 3.282 3.922 640 3.282 VIS 5 $2.380.800.000 1,13% $ 546.55¢.233 1,13%
290 9263 10,545 1252 3.367 Locales (.I‘omelcv 5 $37.679.938.509 17,.92% $ 8.650.167.300 17.92%
5.926 Cesién 0 - - -
A207 2.805 3.537 733 2.805 Cesién 0 - - - -
TOTAL 37.086 42.998 5.912 37.086 3,92 210.221.981.041 100,00% § 48.260.569.896 100,00%
. PP : “Q: P P - : » :
Fuente: Documentos técnicos de soporte Capitulo 7. “Simulacién urbanistica — financiera” del plan parcial
Sucre 2007.

10 Cali Cémo Vamos es un programa de seguimiento y evaluaciéon de la calidad de vida en la
ciudad, tiene como referencia el Programa “Bogota Cémo Vamos”, adelantado desde 1998 por
iniciativa de la Casa Editorial ElI Tiempo, la Camara de Comercio de Bogota y la Fundacién Corona.
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La participacion mas importante dentro de ambos proyectos es el uso comercial con un
total de participacion en ventas de 83,62% para el plan parcial El Calvario 72,27% para el
plan parcial Sucre, seguido del uso residencial que para este ultimo plan parcial es del
1,92% sobre el valor del proyecto lo cual es una brecha enorme frente al déficit

habitacional como tema central del sistema urbanistico colombiano.

Para El Calvario, se nota una incoherencia debido a que, la formulacion de El Calvario
estimaba la inclusion de la vivienda. El respectivo documento técnico de soporte afirma “
el porcentaje de vivienda que corresponde al poligono del barrio El Calvario, conforme a
la disposicion del articulo 92 de la Ley 388 de 1997, ha sido ubicado en el poligono del
plan parcial para el barrio Sucre, con el fin de garantizar el punto de equilibrio de la
operacion financiera del proyecto del plan parcial para el area de planeamiento del barrio
El Calvario” (Formulacion del plan de renovacion urbana en el area de planificacion

delimitada en el barrio El Calvario, 2007).

En cuanto a los beneficios obtenidos por los planes de San Pascual y Ciudadela de la

Justicia que se muestran en las siguientes tablas:

Tabla 3-5. Cargas y beneficios San Pascual

APROVECHAMIENTOS
{M2 CONSTRUIBLES POR LSO}

MANZANA | AREA UTIL _|comerdoy % DE PARTICIPAGON EN CARGASASER | 1108 cARGAS A
ome | anzana |comerciov| oo APROVECHAMIENTOS POR |  ASUMIDAS(EN | 88 F0Pe 0 &
Servicios (Piso 2 en Vivienda Total MANZANA UTIL* PUNTOS)**

(Pisol) | o etante)
A-163 8.379,84 4.602,71 2.346.36 | 18.161,27 | 25.200,34 14,7 % 10426 5 5.584.307.268
A-164 B.61545 487465 | 241233 | 18671,90 | 25.908,88 15,33% 10.719 5 5.741.317.763
A-165 5.308,12 297255 1486.27 | 1150406 | 15.962 88 244% 604 5 3537 319698
A-167 10.07955 64455 | 287207 | 2184498 | 30.311,80 17,93% 12541 5 6.716.990.339
A-168 833023 4.66493 2332 46 | 1805375 | 2505115 14, 87% 10,365 5 5551 . 247271
ALT2 355738 | 1.992,13 | 996,07 | 7.7M9,76 | 10.697,% 637% 4476 $  237.630345
A-1T4 3.118.21 1.746,.20 873,10 675796 | 9377.26 555% 3.880 s 2077, 98406
A-1TS5 2977 A6 1.667.38 833,60 645292 | 895399 5. 30% 3.705 5 1.984.172910
A 176 327607 | 183510 | 917,55 | 7.102,04 | 985469 5R3% 4077 $  21R3.765727
ALTT 2.565.36 1.436,60 718,30 5.55980 | 7.714,70 4.56% 3.192 5 1.708.550.361
TOTALES 56.20857 | 31.476,80 15.73_3,4_“ 121.818,44 15.033,2 100,00% £9.935 $ 37.457.269.587

* Partidpaddn caleulada con base en el aprovechamiento urbanistico bésico del plan parcial.
** H valor equivalente a cads punto corres ponde a un (1) Salario Minima Legal Vigente Golombiano, el asal serd ajistado en & tiempo conforme a los
incementas de Ley.

Fuente: Documentos técnicos de soporte Capitulo 7. “Simulacion urbanistica — financiera” del plan parcial
Sucre 2007.
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Tabla 3-6. Cargas y beneficios Ciudadela de la Justicia
REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS POR UNIDADES DE ACTUACION RESULTANTES

AREA  APROVECHAMIENTOS % DE PARTICIPACION CARGAS

UAU OTIL EN (EN VALOR c,aﬁgens A
M2 CONSTRUIBLES  APROVECHAMIENTOS COSTO ANO 2013
MANZANA ( el POR MANZANA OTiL*  PUNTOS)™
UAU1  7.244,.49 81.138,29 63,10% 3.064 3 1.806.158 631
UAU2 494218 47 444,93 36,90% 1.792 5 1.056.135.991
TOTALES 12.186,67 128.583,22 100,00% 4.855 $ 2.862.294.621

* Participacion calculada con base en el aprovechamiento urbanistico del plan parcial.

** El valor equivalente a cada punto cormesponde a un (1) Salario Minimo Legal Vigente Colombiano, el cual sera
ajustado en el tiempo conforme a los incrementos de Ley.

Fuente: Documentos técnicos de soporte Capitulo 7. “Simulacién urbanistica — financiera” del plan parcial
Sucre 2007.

Se evidencia para el plan parcial San Pascual una alta participacion del uso residencial
siendo el de mayor intensidad de metros cuadrados propuestos en todas las unidades de
actuacion, se puede decir que en comparacion con los planes parciales Sucre y El
Calvario, esta formulacién obedece en mayor medida a lo esperado por el sistema
urbanistico colombiano en enfrentar el déficit habitacional con usos complementarios que

reactiven los territorios.

En el caso de Ciudadela de la Justicia, cabe resaltar que las cesiones de espacio publico
no se incorporan en el reparto, esto debido a que su construccién sera asumida por el
Municipio de Santiago de Cali, como parte del aporte de la administracion en esta
intervencion de caracter institucional. Por otro lado, no se desagregan los usos que
propone este desarrollo, ya que si bien la sede de La fiscalia general de la Nacién no se
constituye como areas vendibles si es importante saber qué de los metros cuadrados
construibles son destinados a usos complementarios comerciales y de servicios y su

incidencia en el proyecto.

Con base en los esquemas de cargas y beneficios, a continuacion, se muestra el disefio
de usos de Proyecto Ciudad Paraiso. En estos datos revisados en los diferentes planes
parciales, no se encontrd referencia al célculo de la cantidad de comercio/servicios con
base en los metros cuadrados de vivienda, teniendo en cuenta que para algunos planes
parciales no se proyecto vivienda de ningun tipo, asi mismo, no se registran las bases

para determinar el tipo de comercio ni su escala.



La renovacién urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali.

118

7 1 .7.,\'< Mixto
; | (f \\ ‘ Comercio
[| S O Vivienda
1'\ f‘.‘ . Equipamiento
| — ;»_‘,,_L \SJJE ‘L:_\HL O Espacio publico

| —— ‘

A

Convenciones

r i-‘?\ T: 1 \ =\

Fuente: Elaboracion propia con base en la cartografia del Proyecto Ciudad Paraiso

Tampoco existe una nocién de tipos edificatorios concretos, tales como multifamiliares,

namero de pisos, nimero de apartamentos, metros cuadrados vendibles segun tipo de

usos, etc., que permita entender la composicion o morfologia de ciudad en esta pieza

urbana.

En conclusion, es importante resaltar que inicialmente con los planes parciales de Sucre y

El Calvario estructuraron el esquema de reparto de cargas y beneficios esencialmente en

un ejercicio inmobiliario basado en cuantificaciones generales, en ese sentido, lo que

denominan cargas generales y locales no corresponden a lo establecido por el sistema

urbanistico colombiano asi como claras incoherencias en cuanto a la cesion para

equipamientos y servicios publicos y la asignacién e intensidad del uso residencial.
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Considerando las irregularidades e incomprension de la Ley, estos planes parciales se

modifican posteriormente ya que resulta inviable para ejecutar.

Posteriormente, en la formulacién de los planes de San Pascual y Ciudadela de la
Justicia, se evidencia un, nuevamente imprecisiones entre lo que se considera carga
general o local y un verdadero reparto equitativo de cargas y beneficios. El plan parcial C.
de la Justicia est& estructurado con imprecisiones sobre lo que se plantea desarrollar en
términos tipoldgicos y urbanos, no es clara la propuesta para la sede de la Fiscalia.
Considerando que desde este trabajo se manifiesta que es un proyecto arquitecténico de

un edificio financiado por la fiscalia general de la Nacién y no un plan parcial.

3.5 Esquema de gestion de los planes parciales del Proyecto Ciudad

Paraiso.

Como se indicé al inicio de este capitulo, el sistema urbanistico colombiano tiene el
objetivo de lograr la gestion asociada de los propietarios del suelo, de otros inversionistas
privados y, en algunos casos, la vinculacién de la administracion municipal es solo un

medio para el logro de "Ciudades mas equitativas, justas y ecolégicamente mas viables".

Los objetivos del sistema urbanistico colombiano tal como estan explicitos en la LDT son
los que se concretan en los 4 principios: funcion social y ecoldgica de la propiedad;
prevalencia del interés general sobre el individual; distribucion equitativa de cargas y

beneficios; el urbanismo como funcién publica.

Para ello se ha definido unas formas de delimitar el interior de los planes parciales que la
Ley 388 en el articulo 19 expresa “deben desarrollarse mediante unidades de actuacion

urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales”.

Sin embargo, los planes parciales de Ciudad Paraiso no consideraron la constitucion de
Unidades de Actuacion Urbanistica con el fin de que cada una pudiera desarrollarse de
forma independiente con base en la gestién asociada, sino que, para el caso del plan
parcial Ciudadela de la Justicia se acogié a los proyectos urbanos estratégicos con el

desarrollo puntual a cargo de la fiscalia general de la Nacion.

Los planes parciales Sucre y Calvario se acogieron al articulo 61 de la Ley 388 de 1997
“Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se acepte la concurrencia de

terceros en la ejecucion de proyectos, los recursos para el pago del precio podran
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provenir de su participacion”. Que al momento de adoptar sugeria se involucrara el sector
empresarial, en este sentido, después de haber surtido el motivo de utilidad publica se
haria oferta de compra a todos los predios, recordando, sin realizar unidades de actuacion
urbanistica ni la gestibn asociada y sin que los propietarios originales hagan parte del

proyecto como inversién o permanencia en el territorio.

Cabe resaltar que esta informacion se construyé a partir de los decretos de modificacion
de Sucre y El Calvario en el que se detalla la intencion posterior de involucrar al sector
privado en el desarrollo de los planes parciales ya que ni en los decretos de la primera
version ni sus respectivos documentos técnicos de soporte se ubico la informacion

respectiva.

El plan parcial San Pascual, definié por su parte constituir 8 UAU que segun menciona su
decreto de adopcion No. 411.0.20.0155 de 2013:

Los propietarios de la totalidad de los predios incluidos en el proyecto delimitacion
de unidades de actuacién urbanistica, segun lo definido en el presente plan
parcial, podran solicitar una Unica licencia de urbanizacion o contar con la
aprobacion de un unico proyecto urbanistico general (...) en este caso el area de
objeto de la operacion de denominar4d Unidad de Gestion (Decreto No.
411.0.20.0155, 2013)

Este enunciado da sentido al hecho de que el esquema de gerencia para la ejecucion del
plan tiene como objetivo constituir una asociacion publico-privada, en la cual siendo uno
solo el propietario pueda constituir una sola unidad de gestién para el plan. Estas
acciones por parte de los planes parciales de Ciudad Paraiso toman forma en los afios
siguientes cuando se constituyen los fideicomisos privados para la ejecucién de estos,

como se evidencia en el siguiente gréfico:
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Gréfico 3. Modelo de gestién Proyecto Ciudad Paraiso
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En la actualidad el esquema general para estos proyectos es similar. Para El Calvario y
Ciudadela de la Justicia, la EMRU decide que se ejecute mediante una inversiéon publica-
privada, asi que se realiza una invitacion publica abierta, en la que se reciben ofertas para
esa asociacion y se selecciona la mejor opcion, en la que cada actor tiene unas funciones

frente al proyecto como se explica en el anterior gréfico.

Por su parte San Pascual y Sucre surgen como un modelo de cooperaciéon publico —
privado para el desarrollo de proyectos de transformacion urbana en la ciudad, liderado
por la Empresa Municipal de Renovacion Urbana (EMRU) y el Cluster de la Construccion
Pacifico; conformado por la Camara Colombiana de la Construccion (Camacol Valle), la
Céamara Colombiana de la Infraestructura (CCIl) Seccional Occidente y la Lonja de

Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca ( Alianza Renovacién Urbana de Cali, 2017).

Tras una convocatoria abierta, en el afio 2012 se vinculan 36 empresas de la cadena de
valor de la construccion de la region a través del aporte de recursos econémicos. Es asi
como nace el Fideicomiso Alianza para la Renovacion Urbana de Cali ( Alianza
Renovacion Urbana de Cali, 2017). Estos ultimos cuenta entonces con un esquema de

asociacion conformado asi:

llustracion 3-6. Fideicomiso Alianza para la Renovacion Urbana de Cali
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Vale la pena tener en cuenta los dos aspectos importantes estudiados a lo largo del
capitulo; por un lado, la dimensién econémica y por el otro la fisico-espacial. En este

sentido surge la pregunta, ¢Qué tipo de ciudad se esta produciendo?

En la dimension econdémica y financiera existe mucha incertidumbre en la medida que ha
habido cambios en los planes parciales, su esquema de gerencia y la participacion del
sector publico y privado en el aporte de cargas urbanisticas y su participacién en los

beneficios.

Se puede decir el formulador (La Empresa de Renovacion Urbana de Cali) realizé una
primera lectura del sistema urbanistico colombiano equivocada con relaciébn a los

instrumentos normativos. Ningun plan parcial era viable bajo esa primera interpretacion.

Luego de una segunda lectura se hace un ajuste y llegan a esas conclusiones con base a
articulos establecidos en el POT que permitieron la autonomia en la formulaciéon de los
planes parciales y asi lograr adoptar una primera version de unos proyectos
financieramente viables. Sin embargo, en el disefio urbanistico y en la propuesta de usos,
edificabilidad, definiciébn de cargas, beneficios, avallos iniciales de los planes parciales
hay una cadena de imprecisiones que muestran que quienes han estado al frente de ellos
tuvieron una malinterpretacion de la operacion del Sistema Urbanistico Colombiano

adoptado por la LDT. (En conversaciones con Maria Clara Vejarano)

Para ello entonces, la formulacion de los planes parciales descartd los objetivos y
proyectos inscritos en el Plan del Centro Global, asi como las fichas normativas de la
Pieza Urbano Regional, dispuestas para regular la asignacién de usos y su intensidad en

el area de planificacion.

Posteriormente, se encontraron una serie de irregularidades en la aplicacion del reparto
principalmente de las cargas urbanisticas, esta primera version de planes parciales se
caracteriza por no tener claridad en los modelos de gestion y financiacion que necesitan
estos planes parciales en el ejercicio de los principios de la LDT. Incoherencias que van
desde el discurso tedrico como lo es el caso del equipamiento colectivo que, pese a verse
reflejado en los planos como parte de las cesiones obligatorias, este nunca se aplica en la

simulacion financiera.

Tampoco hay definicion de quienes hacen parte del negocio, quien asume qué costos, en
que proporciones, asi como los aprovechamientos. Tampoco es claro para Calvario y

Sucre las acciones ajustadas temporalmente, recordando ademas que los primeros
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avaluos prediales de suelo quedaron obsoletos pues se actualiz6 el valor catastral en la

ciudad.

La imprecisién con la que fue planteada la gestion y el reparto también en el disefio
urbanistico, que no lo hay, mas alla de la asignacion de usos del suelo en la escala de la
manzana hizo que los planes parciales no se pudieran ejecutar y la necesidad de

ajustarlos afios mas adelante.

Por tal razén, a continuacion de realiza un breve recorrido de los planes parciales que
componen Ciudad Paraiso, especialmente profundizando en el esquema de gestion
elaborado para cada plan parcial lo que permitira confirmar que la primera adopcién fue

un intento fallido por concretar una planificacion ordenada del suelo.

3.5.1 Contexto actual de las &reas urbanas objeto de intervencién: plan
parcial El Calvario, Sucre, San Pascual y Ciudadela de la Justicia.

Plan parcial El Calvario

Después de lo revisado anteriormente, de los resultados obtenidos en la primera version
de los planes parciales de Ciudad Paraiso, a partir del 2014 se inicia un recorrido primero
legal y normativo por realizar una serie de ajustes que culmina en la modificacion en los
planes parciales El Calvario y Sucre adoptados en el afio 2007, lo anterior basado en las

siguientes justificaciones:

Inicialmente, el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal DAPM, modifica la
Resoluciéon 4132.0.21.063 de febrero 1 de 2011 "Por medio de la cual se modifica el
esquema de gerencia y ejecucion de los planes parciales adoptados en los barrios El
Calvario, Sucre, El Hoyo y El Piloto", se definieron las condiciones para la concurrencia
del sector privado en la ejecucion de los citados proyectos y para la correcta ejecucion de

los planes parciales.

Desde la nueva formulacion se busca la concurrencia de actores privados en la
financiaciéon de los planes parciales El Calvario y Sucre que, en articulacion con el sector
publico logren ejecutar el proyecto, para ello se crea la Promotora Centro Comercial
Ciudad Paraiso S.A.S.

También se incorporé como ha sido mencionado anteriormente el Decreto Municipal

411.0.20.0349 del 25 de junio de 2010 por el cual se adopto la Planificacién zonal para el
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area de renovacion urbana de los barrios El Calvario, Sucre y San Pascual, en el cual se
definieron los lineamientos generales para desarrollar un proyecto urbanistico integral en
el area conformada por estos sectores. Dicho proyecto se nombré Ciudad Paraiso
(Decreto 4112.01020.0496 Plan Parcial RU El Calvario, de 2017).

Nuevos estudios del Sistema Integrado de Transporte Masivo SITM de Cali, indicaron la
necesidad de ampliacion e integracibn de una Estacion Terminal de Integracion
Intermedia en la carrera 10 entre calles 13 y 15, modificando de esta manera las
condiciones de la primera adopcién del plan parcial ElI Calvario. Esta es la razon
fundamental para actualizar la propuesta del plan parcial. Asi pues, inmediatamente se
celebra un convenio interadministrativo entre la Empresa de Renovacion Urbana EMRU
EIC y Metro Cali S.A celebrado el 29 de junio de 2011 para llevar a cabo esta

intervencion.

Debido a los nuevos componentes incorporados, ampliaciones viales, ajustes al
documento técnico de soporte, y al ajuste sobre temas de gestion y para que el plan
parcial de renovacion urbana El Calvario fuera viable, es necesario realizar una

redistribucion de los espacios publicos y privados en el area de planificacion.

Diez afios después desde la primera adopcién del plan parcial EI Calvario es modificado
con el Decreto 4112.010.20.0496 de 2017 “Por el cual se modifica el decreto municipal
411.20-0868 de 2007 por medio del cual se adoptd el plan parcial para el area de

planificacion definida en el barrio El Calvario, y se dictan otras disposiciones”

A continuacién, se realiza una comparacion entre las propuestas de 2007 y 2017 para

determinar en la dimension urbana sus variaciones:
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llustracion 3-7. Comparativo de propuestas del plan parcial El Calvario
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Fuente: Cartografia del plan parcial El Calvario 2007 y 2017.

1. Reduccién del area destinada a espacio publico como parques y zonas verdes,

dirigidas a ampliar vias y andenes para el funcionamiento del SITM

2. El objetivo central del plan parcial gira en torno a la articulacion de la propuesta
con la Estacién Central y las troncales del SITM-MIO!!, definiendo unas nuevas

dinamicas sobre este corredor urbano que se complemente con usos comerciales.

3. El Centro Global continué como un concepto de justificacion pese a que este

nunca se concreto.

4. En la version original, el 15% de area privada de predios actuales se destinaba a
vias, zonas verdes y equipamientos. En la version de 2017 dicha cesion obligatoria
del plan parcial excluydé porcentaje para equipamientos dejandole sin m2
justificando la NO obligatoriedad de estos segun la norma del Acuerdo 069 de

2000, en la no exige m2 para esa cesion.

11 Sistema de Transporte Masivo- MIO
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5. La unificacion de las 6 manzanas de la primera formulacién, la cual se define en
una UAU* como un globo total para la ejecucion de la “Estacion Central”, que
comprende un centro comercial y estacion del SITM MIO de Cali.

6. El plan parcial El Calvario no configura hechos generadores de plusvalia.

En la actualidad una de las variaciones mas relevantes es el incremento en la intensidad
del uso residencial que anteriormente habia quedado rezagado. Carlos Andrés Argoty,
actual jefe comunicaciones y juridica de la Empresa Municipal de Renovacion Urbana
(EMRU EIC) del municipio de Cali y quien ha sido parte el equipo técnico de los planes
parciales de Ciudad Paraiso desde su primera formulacion sostiene'® que en la primera
version no se propuso vivienda “porque en todo caso no era posible lograr la viabilidad

econdémica’.

En la siguiente modificacion del afio 2019, Argoty manifiesta que “...se hace énfasis en el
uso de vivienda como una decision residual, pensado sobre un posible escenario en el

cual el uso comercial no diera resultado”.

Para la actualidad y después de diferentes eventos desafortunados como la pandemia por
COVID-19 o el Estallido social de abril de 2021 “...el promotor privado (Promotora Centro
Comercial Ciudad Paraiso SAS) opta por la decisién de desarrollar vivienda social en la
altura méaxima permitida para saldar el crédito bancario que respaldaba la ejecucion del
plan parcial, en el entendido que los usos comerciales son activados por la vivienda”.
Teniendo en cuenta que el sector constructor de la vivienda social fue entre los que se

mantuvo y se incrementd en Cali a pesar de las adversidades ocurridas.

Lo anterior respalda la postura conceptual de Argoty quien manifiesta luego de lecciones

aprendidas en este proceso de renovacion los siguiente:

Los arquitectos y urbanistas consideramos que son nuestras decisiones las que generan
las dindmicas urbanas o econémicas y en la practica funciona generalmente al revés, es
decir, lo que hacemos es recoger lo que las dinamicas econémicas demandan del territorio

en muchos casos, sobre todo lo que tiene que ver con lo inmobiliario (Botero, 2022).

12 Unidad de actuacién urbanistica

13 Entrevista completa en Anexo 5.3 Entrevistas.
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llustracion 3-8. Torre de vivienda en construccion plan parcial El Calvario
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Fuente: Pagina web EMRU, 2022.
Plan parcial Sucre

Por otro lado, con el Decreto No. 411.0.20.0025 de 2015 “Por medio del cual se amplia la
vigencia del plan parcial de renovacion urbana para el area de planificacion definida en el
barrio Sucre, adoptado por medio del decreto municipal No. 0869 del 21 de diciembre de
2007”

En el decreto de adopcion del afio 2007, el plan parcial establecié un término de 48
meses para la definicion de un esquema de gerencia y ejecucion del plan como primera
etapa de este. Posteriormente, se amplio el plazo 6 meses para buscar un socio

empresario que aportara capital y se pudiera ejecutar el proyecto.

En el afio 2014, La Empresa Municipal de Renovacion Urbana, en calidad de Promotora,
solicito ampliacion de la vigencia del plan parcial Sucre, debido a la celebracion de un



La renovaciéon urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali. 129

nuevo convenio con la Alianza para la Renovaciéon Urbana de Cali** para lo cual se
requeriria hacer nuevos estudios y poner sobre la mesa los disefios para complementar el

plan parcial ya adoptado.

Otra de las variaciones que entraria en la nueva vigencia fue el interés por involucrar el
sector privado para la financiacion y desarrollo de las fases de preinversion en la
ejecucion de los proyectos, en esto entonces se constituyeron como Fideicomiso Matriz

por 35 empresas del sector constructor.

El plan parcial fue modificado por el Decreto Municipal No. 0025 de 2015, ha sido
ampliado en su vigencia por medio del Decreto No. 0035 de 28 de enero de 2022. A la
fecha no ha iniciado ninguna etapa de ejecucion debido a que es necesario ajustar
nuevamente la propuesta del plan parcial, asi pues, la ampliacion de la vigencia se
justific6 en que debia buscar mantener la vigencia dentro del POT 2000 pues “dicho
instrumento normativo es mucho mas bondadoso por lo cual no era bueno dejarlo caducar
o dejarlo en el marco del POT 0373 de 2014, ademas porque el POT 2000 tiene
establecido mecanismos de gestion, un modelo de asociacién publico-privada que quedo
establecido desde esa época” (Botero, 2022).

No fue establecido el periodo aproximado para el ajuste del plan parcial ni su posterior
ejecucion.
Plan parcial San pascual

Adoptado en su primera version por el Decreto 0155 de 2013, solicita ampliacion de su
vigencia debido a que solo contaba con 5 afios para su ejecucion, esta ampliacion se
adopta por medio del Decreto 0100 de marzo 8 de 2018. En efecto, hacia el afio 2014 el
plan parcial define el esquema de gerencia Adoptado en su primera version por el Decreto
0155 de 2013, solicita ampliacion de su vigencia debido a que solo contaba con 5 afios
para su ejecucién, esta ampliacion se adopta por medio del Decreto 0100 de marzo 8 de

2018. y ejecucion, constituyendo como entidad promotora y ejecutora a la EMRU y al

14 somos un modelo de cooperacién publico — privado para el desarrollo de proyectos de transformacién urbana en la
ciudad, liderado por la Empresa Municipal de Renovacién Urbana (EMRU) y el Cluster de la Construccion Pacifico;
conformado por la Camara Colombiana de la Construccion (Camacol Valle), la Camara Colombiana de la Infraestructura
(CCl) Seccional Occidente y la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca ( Alianza Renovacién Urbana de Cali,
2017) Trabajamos de la mano de 37 empresas privadas de la cadena de valor de la construccion, que se han vinculado
abiertamente a la iniciativa, y que le apuestan al desarrollo de espacio publico, vivienda, proyectos de servicios, comerciales
e infraestructura urbana en areas estratégicas de la ciudad ( Alianza Renovacion Urbana de Cali, 2017).
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fideicomiso denominado “Alianza para la Renovacion Urbana de Cali” el cual se
encargaria posteriormente de la negociacion de los inmuebles que conforman el area de

planificacion.

Es asi como entonces, hacia el afio 2019 este era el plan parcial con mayor avance en
términos de adquisicion predial ejecutada con un aliado de la EMRU que es el
Fideicomiso Alianza para la renovacion urbana de Cali. Sin embargo, tal y como lo
expresa Argoty “este fideicomiso se asfixi6 econdmicamente, estaban financiados
inicialmente por el Fondo Nacional del Ahorro, pero debido al cambio de sus politicas en

el gobierno nacional de Ivan Duque, retiraron la fuente de financiacion” (Botero, 2022).

Lo anterior sumado a otros eventos desafortunados produjeron el quiebre financiero del
promotor, teniendo en cuenta que todavia se debian dineros a propietarios que habian

vendido su inmueble, sumando en la actualidad alrededor de $6 mil millones de pesos.

No obstante, una decision urbanistica que ha dificultado la ejecucién de este plan parcial
es el modelo de negocio ya que estaba dirigido hacia la reurbanizacion, es decir, compra
de suelo por parte del fideicomiso, urbanizarlo y volverlo a vender ya urbanizado y esta es
la razon por la cual nunca se lanzaron a hacer el proyecto inmobiliario del cual se hizo

inclusive un lanzamiento para ventas a finales de 2019, finalmente no salieron a ventas.

Por el momento se encuentra detenido y el enfoque es buscar el pago total a los
propietarios.
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B

Fuente: Aerofotografia abril 2022, EMRU.

Por otro lado, cabe destacar que, si bien el plan parcial no ha sido modificado, si por parte
de la formulaciébn han adelantado la fase 2 del disefio de la propuesta que permite
evidenciar el modelo de ocupacion y las relaciones espaciales y morfolégicas del barrio,

como se muestra a continuacion:

llustracion 3-10. Comparativo de propuestas del plan parcial San Pascual

B 17—/”/

Fuente: Cartografia del plan parcial San Pascual 2013 y 2019.
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En términos generales, en cuanto a aspectos urbanos se trata, el plan parcial no ha tenido
variaciones en los usos planteados desde su primera version, dejando claro como se ha
mencionado anteriormente que los equipamientos colectivos no son mas que aquellos
que se conservan como preexistencia dentro del barrio como la Iglesia San Pascual y la
estacion de policia Fray Damian, reforzando con ello la postura de no proveer a la ciudad

espacios de uso colectivo asociado a los servicios sociales.

En el modelo de ocupacion que revela, se observa una estructura de patios internos,
consolidando los bordes hacia el entorno construido que no sugiere articulacion, sobre
todo hacia la calle 12 y calle 15, adicionalmente, remata las vias principales con el
espacio publico, no obstante, entre estos espacios no hay una légica de interaccion y
articulacion. Por demas, la huella de construccion se evidencia con tipologia de torres
aisladas de manera que conformen dichos patios interiores. No se evidencio la tipologia

de vivienda en los documentos revisados.

Plan parcial Ciudadela de la Justicia

Adoptado en su primera version por el Decreto 0363 de 2014, solicita su modificacion con
el fin de precisar el tramite para la desafectacion y sustitucion de los bienes de uso
publico localizados dentro del ambito de planificacion, lo anterior obedece a que “la
sustitucion de los bienes de uso publico debe efectuarse velando por la conformacion y
consolidacion de la estructura urbana, atendiendo criterios, entre otros, de calidad,
accesibilidad y localizacion” (Decreto 0070 Plan Parcial Ciudadela de la Justicia, de 2019),
por lo tanto se adopta por medio del Decreto 0070 de febrero 7 de 2019.

Cabe recordar que este plan parcial se divide en dos componentes: la sede de la fiscaliay
los usos complementarios de comercio y servicios. Para la ejecucién del proyecto en la
actualidad, segun lo consultado en entrevista con Carlos Andrés Argoty, jefe de
planeacion de la EMRU y quien ha estado durante el proceso de formulacion y ejecucion
de Ciudad Paraiso, se debe decir que desde el 2020 se firmé nuevamente un convenio
entre fiscalia general de la Nacion, Secretaria de vivienda y EMRU para buscar los

mecanismos de financiacion para el proyecto.
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Derivado de ese convenio, se realizé una licitacion a cargo de la Fiscalia, con el objetivo
de encontrar un socio y establecer una asociacion publico-privada en 2021 y ya inici6 la
etapa de estudio técnicos. Lo anterior conllevé a realizar un ajuste del plan parcial para
organizar las areas a solicitud de la Fiscalia que se tenian en el plan parcial con las areas
gue tiene la estructura publica del lote que el municipio les entrego, esto con el objetivo de
facilitar el trdmite de la licencia. Con esto se espera inicie el proceso de aprobacién del

tercer decreto modificatorio de este plan parcial.

Por otro lado, en cuanto al componente de usos complementarios la EMRU contaba con
un aliado que no cumplié con sus obligaciones asi que se tomo la decision de firmar una
liguidacion bilateral del contrato, finalmente cuando se adopte la nueva modificacion del

plan parcial se debera buscar un nuevo aliado para su ejecucion.

Desde aproximadamente el 2010 se iniciaron acciones de adquisicién y demolicion
predial, sin embargo, en la actualidad como se evidencia a continuacion aun falta
concretar dichas acciones para iniciar el proceso constructivo:

llustracion 3-11. Estado actual del plan parcial Ciudadela de la Justicia
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Fuente: Aerofotografia abril 2022, EMRU.
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Se espera que antes de finalizar el presente afio 2022 ya se haya otorgado la licencia

urbanistica y empiecen los trabajos de obra y las primeras intervenciones en el territorio.

Al respecto, frente a la pregunta de si considera que Ciudadela de la Justicia se comporta

como un plan parcial, la respuesta fue:

En efecto, es un proyecto que por si mismo no tiene unas condiciones de ciudad, no se
puede ejercer la ciudadania en esa pieza, si se piensa en la totalidad de Ciudad Paraiso es
un proyecto que cuenta con espacio publico, equipamientos, transporte publico, acceso a
la vivienda, edificios institucionales, todo esto en el fondo si se ve como algo integrado es

parte de una operacién urbana integral que se compone de varios planes parciales.

Sin embargo, coincido que si se ve en su particularidad seguramente no cumple con las
caracteristicas que debe tener un plan parcial, si no existieran los demas, este no podria

comportarse como plan parcial.

En sintesis, con el pasar de los afios desde la primera adopcion de los distintos planes
parciales de Ciudad Paraiso han surgido variaciones derivadas de las decisiones de
urbanismo que han impactado los aspectos fisicos y socioeconémicos de la zona de

estudio y determinado el avance en la ejecucion del Proyecto Ciudad Paraiso.

Han sido planes parciales que se aplicaron muy timidamente en su primera version, en
primer lugar, por un claro desconocimiento de los formuladores hacia el instrumento y en
segundo lugar por fallas en el modelo del mismo planeamiento urbano municipal el cual
habia dirigido las operaciones urbanas rumbo a un desarrollo irracional y desorganizado

del suelo.

Los planes parciales como un instrumento de planificacion complejo han estado sujetos
con el pasar de los afios a cambios en la ciudad en diferentes instancias que produjeron
cambios profundos en la formulacion, ajustarse a las nuevas demandas, pero también
alinearse a la visibn econdmica, principalmente todo lo que tiene que ver con lo
inmobiliario.

Ciudad Paraiso entonces se caracteriza por ser un proyecto de logica constructiva
inmobiliaria, que si bien es un componente relevante para que se pueda ejecutar, también
es cierto que de cara al proposito del sistema urbanistico colombiano desestima brindar
aportes colectivos, sociales y de calidad de vida importantes para el desarrollo de la

ciudad.
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Por ejemplo, la participacién en el negocio inmobiliario de los propietarios originales, a
quienes en el caso del plan parcial San Pascual aln se le adeuda el pago de sus
inmuebles. asi mismo, la integracion de equipamientos publicos que soporten actividades
colectivas con las nuevas densidades estimadas en el aumento drastico en el uso
residencial ya que ningun plan parcial estimo ceder area para equipamiento asi el POT no
lo exigiera. La busqueda por el retso de edificaciones en sectores menos deteriorados
que permitieran fortalecer el tejido urbano y la memoria colectiva de la comunidad, en
general, estos aspectos no fueron tomados en cuenta en ninguna version de los planes

parciales.

3.6 Conclusiones del capitulo 3

En primer lugar, la delimitacién de los planes parciales que conforman el proyecto Ciudad
Paraiso carece de la aplicacion de algunos criterios importantes que aseguren una
planificacion lejos de azares en la toma de decisiones. En ese sentido, se evidencio que
desde el Plan de Ordenamiento Territorial se sobrepuso dos instrumentos de planificacion

en el caso de estudio; el Plan Centro Global y la Pieza Urbano Regional.

Ambos instrumentos estaban contenidos con programas que distaban entre si. El término
“Ciudad Paraiso” surge de forma casi esporadica a la intencibn de completar una
operacion urbana donde ya se encontraban adoptados los planes parciales El Calvario y
Sucre sin establecer bases para que dicha operacion fuera integral. Esta suma de
fragmentos de ciudad poco garantiza el desarrollo de una zona homogénea con reparto
equitativo de cargas y beneficios, como lo establece la Ley, a lo que cada plan parcial se

comporta de forma individual en relacion con la ciudad.

La ciudad de Cali con el POT del 2000 no estimé otro de los criterios para la delimitacion
como lo son las areas minimas a desarrollar por medio de plan parcial que tuvieran en
cuenta las caracteristicas de zona homogénea, con condiciones similares, que
contuvieran o se delimitaran por estructuras funcionales y/o ecoldgicas de la ciudad, a fin
de asegurar la provision de todos los elementos necesarios para la vida urbana digna, por

ende, entre otras expuestas en el capitulo se precisa que el plan parcial Ciudadela de la



La renovaciéon urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali. 136

Justicia no se comporta ni tiene caracteristicas de un plan parcial, es un proyecto

arquitectdnico de caracter institucional adosado a un proyecto urbano.

El reconocimiento de las condiciones actuales, determino las bases para implementar los
estandares urbanisticos y de disefio para los planes parciales, en este se encontro la
unificacion de a dos manzanas en tres casos donde se elimina la via local que les divide
para conformar supermanzanas, decision que regulariza el tejido urbano para articularse

con la proyeccion en su momento del Transporte de Sistema Masivo MIO.

La caracterizacion poblacional por su lado no fue un tema de profundizacién en el
reconocimiento de condiciones actuales en esta primera version de Ciudad Paraiso, asi
como tampoco la proyeccion de poblacion que se espera en la zona, situacién que se ve
reflejada en el esquema de gestion donde el plan parcial no considera la posibilidad de
participacion de los propietarios de tierra residentes para lo cual la Ley 388 sefala

preferencia.

Asi mismo, una de las garantias para que se llegue a un disefio urbano concreto,
construibles son los estudios de demanda o mercado que junto a lo definido por el POT
puedan dar respuesta a los usos y actividades que requiere el sector objeto de
redesarrollo y la base para un reparto equitativo de cargas y beneficios, por lo tanto,
Ciudad Paraiso definio de forma insuficiente la localizaciéon de la demanda que, luego por
decisiones inmobiliarias se sustituyeron por aquellas mas atractivas econdémicamente
pero que no respondian a la necesidad. Afios después se evidencia como los planes
parciales debieron reformular la oferta de usos para aquellos cuya demanda no

correspondia desde la primera version.

Cabe destacar la permanencia de dos edificios institucionales dentro del plan parcial San
Pascual, rescatando con ello algo de la memoria colectiva del sector pero que, frente a la
decision de los planes parciales de no ceder metros cuadrados para equipamientos

colectivos, los actuales son insuficientes.

En resumen, como se ha expuesto a lo largo de andlisis realizado en este capitulo se
puede reiterar la incoherencia discursiva entre los objetivos y caracteristicas del plan
centro Global y la Pieza Urbano Regional con el contenido de los 4 Planes parciales de
Ciudad Paraiso, asi como las falencias de la primera generacion de POT se podria decir

en el pais; para Cali, un problema serio es la falta de claridad en la normativa y como
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ejecutar el modelo de ciudad, el cual ha objeto de visiones sobrepuestas en contravia del

principio de reparto equitativo de cargas y beneficios de la Ley 388 de 1997.

Como ejemplo de esa norma urbana desarticulada, no se concret6 el Plan Centro Global,
por lo cual la justificacién de Ciudad Paraiso se fundamenté en la Pieza Urbana Regional,
la cual establecio fichas normativas para planes parciales, pero, a su vez, el POT definié
que cada plan parcial establecia su propia ficha hormativa dejando sin efectividad la Pieza

ya planteada.

Asi que, al concretar el esquema de reparto de cargas y beneficios, la primera adopcion
de planes parciales en la ciudad siendo El Calvario y Sucre se basaron en un ejercicio
inmobiliario que ignoré la minucia y la complejidad, lo que podria atribuirse también a la
inexperiencia en la aplicacion del instrumento. La anterior afirmacion se basa en que en
este esquema no se logra identificar que se entiende por cargas generales y locales y que
tipo de espacio contienen las cesiones ni quien es el responsable de costearlo.
Considerando las irregularidades e incomprension de la Ley, estos planes parciales se

modifican posteriormente ya que resulta inviable para ejecutar.

San Pascual y Ciudadela de la Justicia por su parte, logran avanzar en la aplicacion del
instrumento de gestion y financiacién de cargas y beneficios, en este caso, se identifica de
manera apropiada lo que corresponde a cargas generales y locales, aunque nuevamente
con algunas imprecisiones sobre lo que se plantea desarrollar en términos tipolégicos y

urbanos, asi como entre quienes se distribuyen dichas cargas y beneficios.

En términos generales, estos planes parciales produjeron un esquema de reparto de
cargas y beneficios con estructura general, basado en porcentajes que representan la
incidencia de cada aporte dentro de los proyectos sobre el costo total de la intervencion.
Adicionalmente, estos planes parciales de ciudad Paraiso se caracterizan por no asumir

carga de equipamiento.

En temas de gestion y financiacion no se encontré claridad sobre los participantes del
proyecto, el cronograma de ejecucion tanto para Calvario y Sucre no estaban definidos.
Toda la sumatoria de inconsistencias se puede decir, que se debié a la interpretacion
equivocada del instrumento, ningln plan parcial era viable bajo esas directrices de usos y

aprovechamientos proyectadas por los planes parciales de Ciudad Paraiso, por tanto,



La renovaciéon urbana como estrategia de transformacion del centro de Cali. 138

después de una segunda lectura lograr adoptar versiones posteriores financieramente

viables.

A partir de las decisiones urbanas tomadas desde la primera versién de los planes
parciales El Calvario, Sucre, San Pascual y Ciudadela de la Justicia han surgido
variaciones que han impactado los aspectos fisicos, socioeconémicos de la zona de

estudio y determinado el avance en la ejecucién del Proyecto Ciudad Paraiso.

Uno de los resultados es la atenuacion de las problematicas sociales que si bien no son
producto de la ejecucién del plan parcial, si existe una deuda social con la comunidad de
los barrios intervenidos, pues la tardanza en las obras del plan parcial han paralizado esta
zona de la ciudad a espera que se concreten los proyectos, con los barrios medio
demolidos, producto del abandono temporal de los desarrolladores privados, asi como la
administracion publica, quienes atendiendo sus dificultades financieras, retardando el

proceso han dejado durante afios el &mbito de intervencién en deterioro.

Ciudad Paraiso entonces se caracteriza por ser un proyecto de logica constructiva
inmobiliaria, que si bien es un componente relevante para que se pueda ejecutar, también
es cierto que de cara al propésito del sistema urbanistico colombiano desestima brindar
aportes colectivos, sociales y de calidad de vida importantes para el desarrollo de la

ciudad.

Por ejemplo, la participacién en el negocio inmobiliario de los propietarios originales, a
quienes la Ley 388 de 1997 hace preferencia para involucrar en este instrumento de
planificacion, también, la integracién de equipamientos publicos que soporten actividades
colectivas con las nuevas densidades estimadas en el aumento drastico en el uso
residencial ya que ningun plan parcial estimo6 ceder area para equipamiento asi el POT no

lo exigiera.

Por ultimo, la basqueda por el retdso de edificaciones en sectores menos deteriorados que
permitieran fortalecer el tejido urbano y la memoria colectiva de la comunidad, en general,

estos aspectos no fueron tomados en cuenta en ninguna version de los planes parciales.
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4. Conclusiones y recomendaciones

Las conclusiones planteadas a continuacién son hallazgos derivados del andlisis de la
relacion entre los planes parciales del Proyecto Ciudad Paraiso y la normatividad

propuesta en el sistema urbanistico colombiano a partir de la Ley 388 del1997.

Con la Ley 388 de 1997 se originaron los instrumentos de planificacion de plan parcial y
unidades de actuacion urbanistica, a fin de fundamentar el ordenamiento en linea con los
principios establecido por la Ley, el tercero de estos: la distribucion equitativa de cargas y
beneficios que plantea equilibrar la participacion entre los propietarios del suelo, y
municipio en funcién de los aportes que se entregan a la ciudad con la misma proporcion

de aprovechamientos otorgados para la intervencion.

El objetivo general del sistema urbanistico colombiano es sustituir el desarrollo predio a
predio paso para iniciar la urbanizacion por medio de la integracion inmobiliaria o el
reajuste de tierras segun corresponda, con la correcta aplicacion de las cargas y

beneficios para tener territorios mejor planificados y equilibrados.

Por consiguiente, en linea con el desarrollo equitativo del suelo por medio del principio de
las cargas y los beneficios, con la LDT se designaron obligaciones al propietario/
desarrollador/ constructor frente a los soportes colectivos de la ciudad que evite que sean
los municipios quienes asuman todas las cargas urbanisticas en la urbanizacion como
sucedia previo a la Ley. Asi como se concedi6é a los municipios mayor autonomia para
aplicar el ordenamiento territorial pero se debe decir que en la primera generacion de POT
en el caso de Cali no atendieron a este ejercicio por lo cual se encuentran muchos vacios
normativos en cuanto a las cesiones obligatorias, condiciones para la delimitacion de un
plan parcial, estdndares urbanisticos, habilitacion de suelo para vivienda social,
participacion de propietarios de suelo originales, entre otras, y se espera en muchas
ocasiones que el instrumento de plan parcial en si mismo resuelva asuntos que deberian

estar contemplados a escala del ordenamiento municipal.

Que los municipios prevean dentro de su modelo de ciudad los elementos de disefio
contenidos en las directrices de un plan de ordenamiento territorial claro, que asegure la
articulacion de los planes parciales en la definicion del sistema de reparto de cargas y

beneficios y los mecanismos de gestion y financiacion, permitir4, en primer lugar, el
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reconocimiento y fortalecimiento del tejido social, la mitigacibn de impactos
socioecondmicos y la construccién equilibrada del territorio partiendo de la valoracion
integral de las piezas de ciudad. Esto en el entendido que un proyecto de esta escala
ademas de producir unas ganancias economicas también puede generar ganancias

sociales tanto a presente como a futuro que mejore la calidad de vida de la comunidad.

De acuerdo con lo analizado en este trabajo de maestria, se afirma entonces que la
dificultad en la eficacia de los planes parciales Sucre, San Pascual, Calvario y Ciudadela
de la Justicia no se encuentra en el modelo legal del instrumento sino en su aplicacion.
Como en el caso estudiado, donde al implementar las primeras versiones de estos planes
parciales no se hizo la lectura correcta del sistema urbanistico colombiano y no se aplicé

como lo indica la LDT y sus reglamentaciones.

Como consecuencia, se ha visto en juego el propdsito de aportar al desarrollo de Cali, a la
estimulacion de los proyectos constructivos, la oferta de vivienda y condiciones éptimas
de habitabilidad cuando se opera mal el instrumento por parte de la administracion
municipal y las falencias en la gestion de los desarrolladores urbanos que han producido
en el ambito de planificaciéon de Ciudad Paraiso el estancamiento a espera que se

concreten los planes parciales y derivado de ello aumentando el deterioro del territorio.

Sectores como los como los barrios El Calvario, Sucre y San Pascual se originaron en
deterioro, en carencia, siendo la periferia marginada de la ciudad colonial de Cali. Estos,
referenciados desde sus inicios como epicentro de las condiciones de insalubridad,
pobreza y “la olla” haciendo relacion a actividades delictivas que han funcionado en la
zona; producidas por la migracion de actividades y usos comerciales menos apropiados
en alrededores hasta la década de los 70 de la plaza de mercado , que a pesar de ser
sustituida por edificios institucionales y de obras de infraestructura vial no pudieron

contener ni mejorar las condiciones lamentables de estos barrios.

Lo anterior sumado al abandono estatal de dicha zona, fue desarrollando los barrios en un
crecimiento suburbano a las afueras de la ciudad y luego como el ensanche de los ejidos
hacia el sur. Cabe resaltar que desde mitad del siglo XX comenzaron las obras viales de
modernizacion en los bordes de los barrios en cuestion, con lo cual se asumia un impacto
positivo para su entorno inmediato., pero si bien la infraestructura vial y de transporte es
un componente estructurante en la ciudad, por si sola no garantiza la transformacién en

otras dimensiones urbanas de los barrios que desde su origen han sido deficitarias.
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De otro lado, es importante reconocer y destacar aquellas actividades econdmicas que
son tradicionales de un territorio a fin de cualificarlas y reforzarlas. Para los barrios en
cuestion no se valoraron las actividades comerciales caracteristicas de abastecimiento,
por el contrario terminaron por demoler la Plaza de mercado, un hito importante para la
ciudad pero frente que, a la vision higienista y el interés de la modernizacion de la ciudad
a causa de los Juegos Panamericanos de 1972, se elimin6 todo aquello que fue
considerado insalubre, antiestético y para el caso de la plaza de mercado se reemplazé
por la figura institucional del Palacio de Justicia, lo que supondria reversaria los efectos

de deterioro de esta zona.

Sin embargo, lejos de lograr dicho propdsito, tras ese ejercicio de migracion colectiva
quedaron huellas de lo que se conoce como el “mercado campesino” sobre los andenes
de la carrera 10 hacia el costado sur, entre calles 12 y 15, claramente sin las condiciones
adecuadas, en la informalidad y sin reconocimiento de su oficio tradicional ejercido por

décadas, por otro lado, las actividades delictivas o las mal vistas no cesaron.

Lo anterior sirve para traer a discusioén uno de los criterios analizados para el ejercicio de
una buena planificaciébn que es considerar la conservacién de algunas edificaciones o
espacios existentes que sean o no patrimoniales, asi como de sus habitantes o0 en su
defecto la conservacion e incorporacion en los planes parciales de los oficios tradicionales
si es el caso. Porque es necesario que se entienda el plan parcial de renovacion urbana
como la intervencién sobre la ciudad construida, muy diferente a un plan parcial en zona
de expansion, en la ciudad construida se encuentran elementos urbanos importantes mas
alld del suelo como materia prima para poder redesarrollar que deben ser tenidos en
cuenta si se quiere acotar a los principios del sistema urbanistico colombiano para un

desarrollo mas equilibrado.

Otra de las caracteristicas urbanas relevantes en los barrios sucre, Calvario y San
Pascual es realizar la vida urbana en los andenes y vias a falta accesibilidad a espacio
publico y equipamientos colectivos, este es entonces uno de los retos para la formulacién
de los planes parciales de Ciudad Paraiso que, como se concreta posteriormente en la
formulacion no define areas para nuevo equipamiento colectivo, producido por la
incomprension de la situacion actual e histérica del territorio de cara al modelo de ciudad
planteado desde el ordenamiento municipal que no define normas con relacién al uso de

equipamiento y que el plan parcial entonces decide no contemplar.
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Esta zona de la ciudad de Cali ha acumulado intentos de planes y proyectos sin mucho
éxito desde mediados del siglo XX, aquellos que se pudieron concretar se resumen en
proyectos de infraestructura que lejos de integrar un solo centro abrieron brecha de este
sector con su entorno inmediato, a manera de isla se comenzaron a comportar estos
barrios desde la década de los 80’, delimitados por obras de infraestructura vial y de
transporte pero que al interior se ha continuado consolidando como un enclave de

deterioro.

Con todas las posibilidades que contiene el centro tradicional se ha convertido en el
escenario propicio para revertir en algun grado el crecimiento desbordado y disperso que
adoptaron las ciudades desde el siglo XX, al tiempo que se dispone de estos suelos que
por sus caracteristicas cuentan con soportes urbanos preexistentes que acompafiado de
una amplia oferta de vivienda social para diversos grupos socioecondémicos, espacio
publico, acceso a medios de transporte, vias y espacios colectivos y cercania con centros
de empleo, reduzcan la tendencia hacia la segregacion habitacional de la ciudad y revierta

los procesos de deterioro de las zonas centrales.

De conformidad con lo anterior, se evidencia la desarticulacion entre el discurso que
emplean estos planes parciales sobre mitigar el déficit habitacional tomando Ciudad
Paraiso como vehiculo para ello pero que, no obstante, devela una vision poco enfocada
al territorio por parte de las entidades municipales como formuladores. Debido a que la
consolidacién de vivienda estuvo contemplada integralmente en el proyecto solo después
de 2020 cuando el mercado inmobiliario orientd la proyeccién de la vivienda pues desde la
primera version de estos incluso se descartaba la vivienda como en El Calvario porque no

aseguraba el cierre financiero.

Por lo tanto, a partir de lo analizado, lo primero que se considera es que el Proyecto
Ciudad Paraiso ha debido considerarse desde el principio como un Unico plan parcial,
maximo dos planes parciales, debido a que la fragmentacién de cuatro planes parciales
desfigura el objetivo de intervenir una pieza de la ciudad delimitada bajo los criterios de
homogeneidad y autonomia. De ahi en adelante hay diversos errores a los que conduce

la fragmentacion de toda el area en cuatro pedacitos.

La norma urbana desarticulada: los diferentes de instrumentos de planificacién de la
ciudad se traslapan. Por un lado, no se concretd el Plan Centro Global, por lo cual la

justificacion de Ciudad Paraiso se fundamenté en la Pieza Urbana Regional, la cual
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establecié fichas normativas para planes parciales, pero, a su vez, el POT defini6 que
cada plan parcial establecia su propia ficha normativa dejando sin efectividad la Pieza ya

planteada.

La sumatoria de las 23 Has no fue originado por el interés de realizar una operacion, en el
que las vias, los equipamientos, las zonas verdes, tipo edificatorios y sus usos fueran
pensados en un momento como una pieza urbana, sino que se han ido sumando
fragmentos de ciudad basadas en decisiones urbanas que no aportan al modelo de

ciudad compacta, asi pues, cada plan parcial da una respuesta en si mismo a la ciudad.

La ciudad de Cali con el POT del 2000 no estimd otro de los criterios para la delimitacion
como lo son las areas minimas a desarrollar por medio de plan parcial que tuvieran en
cuenta las caracteristicas de zona homogénea, contenido o delimitado por estructuras
funcionales y/o ecoldgicas de la ciudad, a fin de asegurar la provisiéon de todos los
elementos necesarios para la vida urbana digna, por tal razén, se concluye que el plan
parcial Ciudadela de la Justicia no se comporta ni tiene caracteristicas de un plan parcial,

€S un proyecto arquitecténico de caracter institucional adosado a un proyecto urbano.

Es asi como se puede decir que, no solo en el caso de Cali, sino que seguramente otras
ciudades del pais no lograron captar en la primera generacion de los POT la
implementacion de esta escala de intervencién intermedia -planes parciales- articulada
con los principios del urbanismo que se encuentran en la LDT, que la propiedad es una
funcién social y ecolégica, que debe haber el reparto equitativo de costos y beneficios,

que el urbanismo es una funcién publica.

Entre las indefiniciones del Proyecto Ciudad Paraiso la estructura de usos del suelo
inicialmente planteada no tiene una justificacion, la vivienda para poblaciéon de bajos
ingresos no fue un uso predominante como se esperaba para atender esta zona de la
ciudad y a lo largo de los ultimos 15 afios, en vista de que esa primera decisién sobre los
usos parece arbitraria, las simulaciones financiero no cierran, no hay equilibrio entre las

cargas y beneficios por lo que han ido cambiando de propuesta.

En lo que corresponde a la aplicacion del instrumento plan parcial hay poco desarrollo de
su elemento mas importante que son las unidades de actuacion urbanistica,
principalmente, desde su reglamentacion en el POT Acuerdo 069 de 2000 pues se queda
corto en cuanto a las reglas para la gestion de suelo, por lo tanto, la poca claridad para la

ejecucion de esto derivd en atrasos en la definicion del esquema de gerencia, ya que por
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un lado, la administracidn con incertidumbre sobre la garantia en la ejecucion de las obras
responsabilidad del desarrollador privado y del lado del desarrollador privado el
interrogante sobre la participacion responsable y en tiempo oportuno de las obras a cargo

de la administracién publica.

Por supuesto que en estas asociaciones publico-privadas, por parte de los
desarrolladores privados requiere mayor y mejor gestion en la integracion inmobiliaria, un
esfuerzo adicional en los planes parciales dirigido a integrar el constructor y propietario en
una voluntad conjunta y equilibrada, en la que la administraciéon publica garantice el
cumplimiento de los compromisos de todos los actores y no haya lugar a negocios de
adquisicion predial mal manejados, que impidan como en el caso de San Pascual tener

paralizada su ejecucion.

Ciudad Paraiso entonces se caracteriza por ser un proyecto de logica constructiva
inmobiliaria, que si bien es un componente relevante para que se pueda ejecutar, también
es cierto que de cara al propésito del sistema urbanistico colombiano desestima brindar
aportes colectivos, sociales y de calidad de vida importantes para el desarrollo de la
ciudad como espacio publico de calidad y equipamientos colectivos.

Los estandares de disefio urbanistico no estan definidos, dado que, los planes parciales
de Ciudad Paraiso solo contemplaron esquemas de uso y no hay ningin esclarecimiento
respecto a los tipos edificatorios, ni siquiera en el nivel de la manzana, no proponen uso
de equipamiento y de la cesion para espacio publico no se sabe a qué tipo responden, asi
como la articulacion entre estos. Por lo tanto, no fue posible determinar el tipo de ciudad

propuesta para la pieza delimitada.

En el esquema de reparto de cargas y beneficios no se logré identificar que se entiende
por cargas generales y locales y que tipo de espacio contienen las cesiones ni quien es el
responsable de costearlo. Considerando las irregularidades e incomprension de la Ley,

estos planes parciales se modifican posteriormente ya que resulta inviable para ejecutar.

En temas de gestion y financiacion no se encontrd claridad sobre los participantes del
proyecto, si bien el esquema se basa en la asociacion publico-privada, no se ubica de
forma clara quienes la encabezan, también, el cronograma de ejecucioén de ningin plan

parcial se encuentra definido.

Finalmente, el analisis de la formulacion de los planes parciales de Ciudad Paraiso con

relacion al sistema urbanistico colombiano evidencia la ausencia de lineamientos claros
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desde el POT y de la formulacién de los planes parciales que conforman Ciudad Paraiso y
completa desarticulacion con los principios de la Ley 388 de 1997 y sus
reglamentaciones, lo anterior sumado a la poca voluntad politica y la insuficiente gestion
de los desarrolladores privados no ha permitido concretar ningun plan parcial. Solo hasta
los ultimos dos afios el plan parcial ElI Calvario ha podido avanzar con base en una

propuesta urbana distante de su primera version.

4.1Recomendaciones
1. Areasy criterios de delimitacion de plan parcial.

La delimitacion de un plan parcial no deberia estar determinado principalmente por
las hectéreas sino por el cumplimiento de los criterios revisados en el capitulo 1.2
Instrumentos de planificacion: planes parciales del presente texto pero para
efectos de un buen manejo del instrumento en el territorio se evidencia a partir del
analisis de cada plan parcial de Ciudad Paraiso que un plan parcial de menos de 4
Ha o 6 manzanas aproximadamente no compensan a la ciudad los aportes para

cesion de suelo.

2. Configurar instrumentos de planificacion zonales, intermedias entre el
ordenamiento municipal y el plan parcial para definir lineamientos de disefio,
estandares de calidad de vida que respondan a las necesidades propias de

los territorios en condiciones homogéneas.

Esto requerird estudios especializados que determinen por ejemplo zonas
deficitarias de espacio publico o equipamientos educativos, por lo cual no se
asumiria un indice por habitante para toda la ciudad que en la mayoria de los
casos los proyectos no alcanzan a cumplir, tampoco basado en un porcentaje

estatico como si todas las zonas de la ciudad requieran las mismas cesiones.

Este trabajo sugiere revisar las cesiones en términos de accesibilidad a esos
espacios publicos y/o colectivos, es decir, a que distancia deseable se encuentran
las personas de dichos usos y cuanta area de esos usos se requiere para reducir
el déficit en la zona de planificacion intermedia (sea comuna o localidad) partiendo
del entendido que no toda la ciudad funciona de la misma forma ni tienen las

mismas condiciones.
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3. Considerar la permanencia y retuso de edificaciones, asi como los oficios

tradicionales identificados en las zonas a intervenir.

Como valor agregado, para incentivar la revitalizacion de la ciudad consolidada
mediante la generacion de empleo y la disminucion de su dependencia de la
transformaciéon de suelos en areas de expansion para nuevas edificaciones.
También para involucrar a los propietarios de suelo y reforzar el tejido social de la

zona a intervenir.
4. Proteger alos moradores existentes en los &mbitos de planificacion.

Desde el modelo de ciudad establecido en el instrumento de ordenamiento
territorial es necesario abordar la reglamentacion que deben tener este tipo de
proyectos con relacion a los moradores existentes, estimando, en primer lugar, a
gué actores del territorio se define como morador. En este sentido, la renovacion
urbana debe ser incluyente de las personas que habitan en condiciones de
propiedad los territorios, y, por tanto, tenidos en cuenta conforme a su condicion
social, econémica, juridica, garantizandoles alternativas de participacion en los
proyectos urbanos, vinculacion en los desarrollos a futuro por parte del
desarrollador o gestor del proyecto.

Sumado a lo anterior, este tipo de proyectos deben brindar las posibilidades a los
moradores propietarios de rehacer su vida en comunidad, con el objetivo de no
desintegrar su tejido social. Los moradores deben ser beneficiarios, sujetos con
derechos a compensaciones en caso de que no se dé posibilidad de quedarse en
el territorio o que deban trasladarse. Todo esto debe verse reflejado en el reparto
equitativo de cargas y beneficios como parte sustancial del equilibrio financiero y

social de los proyectos.

5. Incrementar dentro de los planes parciales de iniciativa publica, unidades de
actuacion de desarrollo prioritario para asegurar la oferta de vivienda VIS y VIP,
asi como equipamientos colectivos a cargo de la administracion municipal, no

dejando el desarrollo inmobiliario exclusivo de los desarrolladores privados.

Valdria la pena para futuras intervenciones en la ciudad de Cali o estudios académicos,
revisar a profundidad estas recomendaciones con el fin de llevar la renovacion urbana a

un escenario mas social e inclusivo, en el cual se reduzcan los traumatismos generados
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por aplicaciones del instrumento en contravia de los principios del sistema urbanistico

colombiano.

5. Anexos

5.1 Insumos base para el analisis historico del desarrollo urbano del

centro de Cali
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llustracion 5-1. Desarrollo de Cali 1943

Fuente: Atlas histérico de Cali Siglos XVIII-XXI, (pag. 42) 2020.
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llustracién 5-2. Desarrollo de Cali 1960-1970
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Fuente: Aerofotografias del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC)
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llustraciéon 5-4. Desarrollo de Cali 2001-2010
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llustracién 5-5. Desarrollo de Cali 2001-2010

Fuente: Empresa Municipal de Renovacion Urbana de Cali, 2022.

5.2Célculo de aprovechamientos iniciales

En el presente apartado se evidencia y analiza los lineamientos y criterios de densidad,
indices de construccion y ocupacion, los tipos de usos, viviendas y habitantes que
proponen los planes parciales. En funcién de esa poblacion habitante definir las areas

correspondientes a espacio publico efectivo, equipamientos y vias locales.



Calculo inicial de aprovechamientos PP El Calvario

m2 Total, m2 No. Viviendas Tipologia de
Area util uso principal 1.0 I.C construidos vivienda potenciales vivienda | total personas

Comercioy
A0204 10.323 | servicios 0,8 2,5|20.646 0
A0205 6.090 |Cesidn
A0209 4.316 |Cesion

Comercioy 0 0 0
A0210 10.569 |servicios 0,6 6,6|42.638 0

Comercioy
A0211 7.697 |servicios 0,6 6,6 26.471 0
A0212 1.678 |Cesion

Totales 0,6| 5,23|89.755 0 0
Célculo inicial de aprovechamientos PP Sucre
total
m2 Total m2 No. Viviendas | Tipologia person
Area util uso principal 1.0 I.C construidos vivienda potenciales de vivienda |as
A0276 7.876 Comercio y servicios 0,6 6,8]31.502 - 0
A0277 2.336 Comercio y servicios 0,6 6,6 |9.344 0
A0278 9.086 Comercio y servicios 0,8 2,5]118.173 0
Vivienda vertical 1.400 5.320
A0288 2.408 interés social 0,32 4,6 |3.686 3.623 64m2
Vivienda vertical

A0289 3.282 interés social 0,23 6,1|4.608 4.680 64m2
A0290 Comercio y servicios/ 0,6 0
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9.293 Cesion 13.321
A0297 2.805 Cesion 0
Totales 0,5 5,3 80.634 8.303 5.320
Célculo inicial de aprovechamientos PP Ciudadela de la Justicia
) m2 Total m2 No. Viviendas |Tipologiade total
Area (til uso principal 1.0 I.C construidos vivienda potenciales vivienda personas
Comercio y
A0202 |7.244 servicios 0,7 11,2 /81.138 - 0
Comercio y
A0203 14.942 servicios 0,8 9,6 |47.445 -
Totales 0,75 10,4|128.583 0




Célculo inicial de aprovechamientos PP San Pascual

) Total m2 No. Viviendas |Tipologiade total
Area atil | uso principal 1.0 I.C m2 construidos | vivienda potenciales vivienda habitantes
A0163 g.3g0| Vivienday mixto 07| 96 88.446 76.064
A0164 g.615| Vviendaymxto | 54| gg 82.708 71.129
A0165 5.30g| Vivienday mixto 07| 96 50.958 43.824
A0166 ! Cesion 0.7 0 - !
A0167 10,080 VViendaymixto | 551 g4 96.764 83.217
A0168 g.33p| VvVienday mixto 07| 96 79.970 68.774
A0169 - Cesion 07 0 - -
A0170 0 Cesion 07 0 - -| 4.140 No registra 15.691
A0171 0 Cesion 07 0 - -
A0172 3557,3g| Vivienday mixto 07| 96 34.151 29.370
A0173 0 Cesion 0,7 0 !
A0174 3118,21| Vivienday mixto 07/ 96 29.935 25.744
A0175 2977,46| VivVienday mixto 07/ 96 28.584 24.582
A0176 | 327697 VMendaymixto | 551 g 31.459 27.055
A0177 2565,36| Vivienday mixto 07/ 96 24.627 21.179
Totales 0,7| 6,16 547.602|  470.938|4.140 15.691

Fuente: Datos recopilados de los DTS de los planes parciales El Calvario, Sucre, San Pascual y Ciudadela de la Justicia.




5.3Entrevistas

A continuacion, se realiza una entrevista semiestructurada a Carlos Andrés Argoty, actual
jefe de oficina asesora de planeacion, comunicaciones y juridica de la Empresa Municipal
de Renovacién Urbana (EMRU EIC) del municipio de Cali, con el propdsito de aclarar la
situacion actual de la ejecucién de los planes parciales que componen el Proyecto

Ciudad Paraiso.

1. En la primera version de adopcion del plan parcial El Calvario no se incluyo
usos residenciales pese a estar habilitado el uso en la norma, actualmente
aparece el uso y se incrementa su intensidad ¢cudl es la razén para que se

haya modificado la propuesta de usos original?

Respuesta C. Al®: en materia normativa la vivienda si estaba incluida como parte

del marco normativo del plan parcial bajo el POT del afio 2000, este establecia el
uso econémico predominante el cual se caracteriza por ser primordialmente de
actividades econOmicas generadoras de empleo, pero también permitia una

proporcion menor para el uso de vivienda.

Por otro lado, en la simulacién financiera inicial del plan parcial se sabia que la
vivienda de por si no era capaz de apalancar la totalidad del proyecto para que
generara el cierre financiero, por tal razén El Calvario propone como uso
predominante lo relacionado a las actividades econémicas (comercio y servicios)

y asi lograr el cierre financiero.

Esto demandaba claridad en el discurso ya que no se podia comprometer el suelo
con uso residencial porque en todo caso no era posible lograr la viabilidad

econdmica.

Posteriormente, hasta el afio 2019 con la modificacion se contempldé en la
propuesta la Estacion Central y una torre de oficinas u hotel para reforzar la idea
de actividad econdmica predominante, sin embargo, se hace énfasis en el uso de
vivienda como una decision residual, pensado sobre un posible escenario en el

cual el uso comercial no diera resultado.

15 Carlos Andrés Argoty
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La racionalidad que origina la decision de incrementar en la actualidad la
presencia del uso residencial es una racionalidad econdmica y en el fondo las
racionalidades econdmicas son las que priman en los procesos de desarrollo
territorial. Para este caso lo que sucedi6 fue que el promotor privado tenia para el
inicio del 2020 un lote con un valor aproximado de $40 mil millones (en la
totalidad de la compra predio a predio) apalancados con un crédito bancario para
poder ampliar su capacidad operativa, en lo que demanda dicho compromiso y
para poder cumplir optan por la decision de desarrollar vivienda social en la altura
maxima permitida para saldar el crédito y empezar a ejecutar este proceso, en el

entendido que los usos comerciales son activados por la vivienda.

A partir de estas condiciones el promotor elabora un esquema de negocio que
busca la participacion de inversién privada para el centro comercial partiendo del
hecho que la vivienda y con ella la densidad de personas esta asegurada por el

promotor.

Los arquitectos y urbanistas consideramos que son nuestras decisiones las que
generan las dinamicas urbanas o econémicas y en la practica funciona al revés, lo
gue hacemos es recoger lo que las dinAmicas econémicas demandan del territorio

en muchos casos, sobre todo lo que tiene que ver con lo inmobiliario.

Para el 2020 como bien es sabido en el marco de la pandemia por COVID 19, los
usos comerciales fueron los mas afectados, la recuperacién econémica no iba a
tardar menos de 5 afios asi que los promotores no podian esperar ese tiempo con
un lote vacio y no iban a conseguir ningin aliado estratégico, por lo cual también
deciden desarrollar un producto inmobiliario de vivienda nueva siendo este el
Gnico uso que se mantuvo durante la pandemia. Tan solo en Cali hubo unos

volimenes de venta de vivienda social que no se veian desde afios atras.

Las decisiones urbanisticas ya estaban tomadas desde el 2017 previo a la
pandemia cuando se aprobo6 la modificacion del plan parcial con una propuesta de
usos mas amplia pero lo que finalmente aterriza dichas decisiones es el promotor

y las dindmicas econdmicas del momento.
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2. Se ampli6 la vigencia del plan parcial Sucre, el cual tenia vencimiento el
presente afio 2022 en el mes de enero, hasta el momento es un plan parcial
gue sigue en el papel ¢Qué sucede actualmente con la ejecucién de este?

Respuesta C. A: Actualmente esta solo con la ampliacion de la vigencia, esto

debido a que primero, tiene su origen normativo en el POT de 2000 y desde la
Empresa Municipal de Renovacion Urbana se consider6 que dicho instrumento
normativo es mucho méas bondadoso por lo cual no era bueno dejarlo caducar o
dejarlo en el marco del POT 0373 de 2014, ademas porque el POT 2000 tiene
establecido mecanismos de gestién, un modelo de asociacion publico-privada que

guedo establecido desde esa época.

La segunda razén es que teniendo en cuenta que es un plan parcial de iniciativa
publica se financié su formulacién con recursos publicos también, entonces es
muy dificil dejarlo vencer para evitar en términos legales el detrimento patrimonial
hacia las inversiones que se hicieron en la formulacion de ese plan parcial y

también se invirtieron recursos en el ajuste de este.

Asi que para evitar ese detrimento patrimonial se debia mantener vigente hasta
gue se ejecute o concrete el ajuste. Ese ajuste no se hizo efectivo porque la
norma establece que se debe tener como insumo un levantamiento topografico y
no se realiz6, esto al momento del trdmite de adopcidon en Secretaria de
Planeacion no se vio con buenos ojos esta condicion, por lo que actualmente la
secretaria de vivienda se encuentra realizando dicho levantamiento topogréfico
para entregarlo a la EMRU y radicarlo a la entidad de planeacién para el ajuste

del plan parcial.

Estas son las razones por las cuales se ampli6 el plazo de vigencia para
mantener vigente la inversién publica que hizo en este caso la secretaria de
vivienda a través de la EMRU vy por tener viva la normatividad del POT del afio
2000.

3. En los 4 planes parciales que componen Ciudad Paraiso no se logra
identificar metros cuadrados destinados a equipamientos colectivos, pese a

gue en las propuestas urbanisticas se evidencian unas huellas de estos, no
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se reflejan en los repartos de cargas y beneficios, (A qué se debe esta

decision?

Respuesta C. A: esta decisién corresponde a que no estaba establecido en la

norma del POT 2000 dejar area para equipamientos en planes parciales de
renovacion urbana. Asi que el plan parcial en su primera version establecia que
debia tener un &rea destinada a dicho uso no se aclaraba desde la norma del
POT que tuviera que ser en metros cuadrados construidos porgque de lo contrario
no hubiera dado cierre financiero también teniendo en cuenta que la densidad que
proponia la norma era baja y la interpretacion de la norma también, entonces por
esa razén se dejaba solamente el area y las cargas como tal y cuando ya se
hubiese concretado esa carga era el Estado quien debia poner ahi la construccion

porque la obligacién solo es en suelo.

Y luego en las segundas versiones de los planes parciales ya no aparece esa
obligacién representada en las cargas locales, debido a que se hizo una nueva
interpretacion de la norma en la que se concluyd no dejar area para esta
obligacién de equipamiento pues se afecta mucho el cierre financiero en una
simulacién urbanistica financiera el asumir la construccién de un equipamiento,
asi que no es tan facil porque este tipo de proyectos se hace con unos valores
basicos que no son a mayor profundidad, cuando se incorporan los valores a

detalle de financiacidon eso no da cierre.

4. ¢;Que considera del plan parcial Ciudadela de la Justicia en el Ciudad
Paraiso, cual es su aporte al territorio y en qué va su ejecucion

actualmente?

Respuesta C. A: En efecto, es un proyecto que por si mismo no tiene unas

condiciones de ciudad, no se puede ejercer la ciudadania en esa pieza, si se
piensa en la totalidad de Ciudad Paraiso es un proyecto que cuenta con espacio
publico, equipamientos, transporte publico, acceso a la vivienda, edificios
institucionales, todo esto en el fondo si se ve como algo integrado es parte de una

operacion urbana integral que se compone de varios planes parciales.
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Sin embargo, coincido que si se ve en su particularidad seguramente no cumple
con las caracteristicas que debe tener un plan parcial, si no existieran los demas,

este no podria comportarse como plan parcial.

En términos de su ejecucioén, lo primero que hay que recordar es que este plan
parcial se divide en dos componentes: la sede de la fiscalia y los usos
complementarios. Para el proyecto de la fiscalia se volvié a firmar un segundo
convenio en el afio 2020 entre Fiscalia General de la Nacion, Secretaria de

vivienda y EMRU para buscar los mecanismos de financiacién para el proyecto.

Derivado de ese convenio, la Fiscalia tramit6 ante el Ministerio de Hacienda,
Departamento de Planeacion Nacional y el Ministerio de Justicia, las vigencias
futuras para poder concretar un modelo de asociacion publico privada, y en efecto
se llevo a cabo, se abrié licitacion a cargo de la Fiscalia, consiguieron un socio en
2021 y ya inici6 la etapa de estudio técnicos, lo anterior conllevé a realizar un
ajuste del plan parcial para organizar las areas a solicitud de la Fiscalia que se
tenian en el plan parcial con las areas que tiene la estructura publica del lote que
el municipio les entregd, esto con el objetivo de facilitar el tramite de la licencia.
Con esto ya se inicia el proceso de aprobacion del tercer decreto modificatorio de

este plan parcial.

Se espera que antes de finalizar el presente afio 2022 ya se haya otorgado la
licencia urbanistica y empiecen los trabajos de obra y las primeras intervenciones

en el territorio.

Por otro lado, en cuanto al componente de usos complementarios la EMRU
contaba con un aliado que no cumplié con sus obligaciones asi que se tomd la
decision de firmar una liquidacién bilateral del contrato, finalmente cuando se
adopte la nueva modificacion del plan parcial se debera buscar un nuevo aliado

para su ejecucion.

5. Hasta hace algunos afos el plan parcial con tiempos mas acelerados en el
numero de predio adquiridos fue San Pascual, posteriormente se tuvo la

adquisicion. ¢En qué etapa se encuentra actualmente este plan parcial?
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Respuesta C. A: En San Pascual tenemos un aliado que es el Fideicomiso

Alianza para la renovacion urbana de Cali, es una estructura fiduciaria que tiene
tres niveles: un fideicomiso matriz compuesto por el gremio de la construccion
Camacol Valle y Loja propiedad raiz, estos iniciaron estudios de planificacion
territorial, adicionalmente vincularon a 35 empresas de la region. Para el
fideicomiso derivado estan involucradas 9 empresas quienes tenian a su cargo la
compra de los suelos del plan parcial y se concentraron en la compra de la
primera etapa que se compone de 5 manzanas. Este fideicomiso se asfixio
econdmicamente, estaban financiados inicialmente por el Fondo Nacional del
Ahorro, pero debido al cambio de sus politicas en el gobierno de Ivan Duque,

retiraron la fuente de financiacion.

Luego surge la demanda de la Fuerza Aérea Colombiana hacia el municipio por
habilitar alturas inconvenientes para el sobrevuelo de la base aérea y con ello se
gesta otro inconveniente para invertir en la zona. Todo lo anterior produjo quiebre
financiero teniendo en cuenta que todavia se debian dineros a propietarios que
habian vendido su predio que suman en la actualidad alrededor de $6 mil millones

de pesos.

Una decision urbanistica que ha dificultado la ejecucion de este plan parcial es el
modelo de negocio ya que estaba dirigido hacia la reurbanizacion, es decir,
comprar el suelo, urbanizarlo y volverlo a vender ya urbanizado y esta es la razén
por la cual nunca se lanzaron a hacer el proyecto inmobiliario del cual se hizo
inclusive un lanzamiento para ventas a finales de 2019, finalmente no salieron a
ventas. Por el momento se encuentra detenido y el enfoque es buscar el pago

total a los propietarios.
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