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Revision y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial

1. Comparativo Propuesta -Acuerdo 0373 de 2014

El suelo suburbano de la pieza sur de Pance, se reconoce como un area estratégica
dentro del modelo de ordenamiento territorial de Santiago de Cali, debido a su
papel en la articulacion entre el suelo urbano y rural, asi como por su relevancia
ambiental, paisajistica y funcional en la estructura territorial del municipio. En este
contexto, la propuesta actual parte del reconocimiento de las determinaciones
adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente, manteniendo la
delimitacion establecida en el Acuerdo 0373 de 2014, con el fin de garantizar la
continuidad de los procesos de ocupacion y desarrollo previamente consolidados.
Adicionalmente, la propuesta incorpora ajustes orientados a responder a las
dinamicas territoriales actuales, entre los cuales se destaca la ampliacién del suelo
suburbano hacia el margen sur del Rio Pance y la inclusién del corredor vial
suburbano de la via Canasgordas. Estas decisiones buscan fortalecer Ila
conectividad territorial, consolidar un borde urbano-rural ordenado y orientar el
crecimiento bajo criterios de sostenibilidad y control de la expansidn dispersa, en
coherencia con los principios del ordenamiento territorial.

Es importante precisar que el suelo suburbano de Pance y el corredor vial Cali-
Jamundji fueron concertados y adoptados mediante el Acuerdo 0373 de 2014. En
este sentido, dichas areas presentan preexistencias de ocupacion y una dindmica
territorial activa, con procesos de desarrollo en curso que deben ser reconocidos
en la formulacidn de la propuesta actual. Por lo anterior, se opta por mantener sus
delimitaciones originales, garantizando seguridad juridica y coherencia con el
modelo territorial previamente adoptado, y concentrando los ajustes en nuevas
areas que permiten una mejor articulacion funcional y espacial del territorio.

) Area
.. .. Area2014 .
Clasificacion (ha) Propuesta Observaciones
(ha)
Presenta una disminucion de area asociada a la ampliacion del
Zona plana 1 8285 52376 C P
suelo de expansion.
Corredor vial Presenta una disminucion de area asociada a la ampliacién del
. B 89,865 51,76 - P
Cali-Jamundi suelo de expansion.
Corresponde a una nueva delimitacién, incorporada como
ampliacién del suelo suburbano hacia el margen sur del rio
Zona plana 2 - 581,59 P iroan 9¢
Pance, en respuesta a dindmicas de ocupacién desde la
integracion metropolitana.
. Propuesta de corredor vial suburbano sobre el margen occidental
Corredor vial ) N .
~ - 74,80 de la via cafiasgordas, definido como elemento estructurante para
Cafhasgordas - . g .
la conectividad del sector sur desde la integracion metropolitana
Total 918,365 1.231,94

Tabla O1. Comparativo Area 2014 -Propuesta RAPOT
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)
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Mapa 01. Comparativo POT 2014 VS. Propuesta RAPOT
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)

1.1 Suelos Suburbano de Pance desde una integraciéon metropolitana

Como se evidencia en los documentos de diagndstico, el proceso de
metropolizacidon generado en torno a la aglomeraciéon de Cali se ha intensificado
en las Ultimas décadas, principalmente teniendo a Jamundi como protagonista de
la expansion de vivienda, con un crecimiento de mas del 40% de su mancha urbana
en estos Ultimos cinco anos aproximadamente, convirtiéndose en el motor
inmobiliario que reorienta la urbanizacién hacia los entornos anteriormente rurales
de manera separada al casco urbano consolidado y con una importante cercania a
los limites politico-administrativos, habilitados a partir de acuerdos modificatorios
del Plan de Ordenamiento Territorial. Lo anterior, acerca el escenario a una
conurbacion fisica, con una continuidad espacial del suelo urbano construido, que
termina por percibirse como una sola entidad y puede generar conflictos de
regulacion del uso del suelo, aumentar las demandas de servicios y desbordar las
capacidades de gestion institucional.
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Dadas estas circunstancias, es requerido mantener el distanciamiento por parte
del Distrito en las areas colindantes a las nuevas urbanizaciones urbanas de
Jamundi, las cuales por su lado se vienen consolidando con el crecimiento de
vivienda de ciudadelas como ElI Castillo y Sachamate, manteniendo las
caracteristicas rurales de baja densidad, disminuyendo la presidon sobre estos
suelos, que ademas cuentan con valores ambientales de ecosistemas estratégicos,
fuentes hidricas y zonas de recarga.

Este fendmeno genera ademas por consecuencia dinamicas funcionales
compartidas de interdependencia y complementariedad entre las entidades
territoriales, tales como la conmutacion laboral y la movilidad pendular diaria, dada
la ausencia de servicios basicos préoximos como el empleo, la educacion, la salud e
incluso el ocio. Por ello, es de vital importancia reconocer estos efectos y promover
la diversificacion de usos en estas areas de interaccidon metropolitana.

Por lo anterior, generar norma suburbana, puede ser una herramienta eficaz no
solo para evitar la conurbacion fisica mediante |la baja densidad caracteristica del
suelo rural, sino también para reducir los viajes pendulares asociados a este
proceso de metropolizacion, implementando un enfoque de mezcla de usos para
acercar a la vivienda el empleo, reduciendo la necesidad de que las personas viajen
largas distancias diariamente para acceder a los servicios.

Ahora bien, esta pieza de interaccion y amortiguacion es ademas estratégica para
fortalecer el rol de de prestador de servicios especializados del Distrito frente a la
subregion sur y el departamento y el valor productivo del Area Metropolitana del
Suroccidente del pais AMSO, por ello, debe tener complementariedad con
elementos de gran escala como el Corredor de Conectividad Rio Pance-Jamundi
con el Parqgue Metropolitano del Sur y el Centro Cultural Metropolitano, y
articularse con; el tramo del Tren de Cercanias del Valle, la red de movilidad férrea
via Cali - Jamundi, la Via Canasgordas, la Autopista Metropolitana Oriental, la
plataforma empresarial y tecnoldgica de Zonamerica.

En este contexto, cobra especial importancia promover el desarrollo de actividades
productivas, logisticas y de servicios en las zonas aledanas al corredor férreo en
suelo rural, como estrategia para su activacién y control territoritorial, evitando
procesos de ocupacion informal o invasién y garantizando su preservacion como
infraestructura estratégica de conectividad regional.

Fortaleciendo las interacciones y las dinamicas de competitividad de la AMSO, se
plantea desde el Distrito, definir y fortalecer la principal estructura de conectividad
metropolitana en donde gravitan las principales zonas de servicio. Mediante los
corredores viales nacionales e interregionales, como la Puerto Tejada, la
Panamericana y la Canasgordas, manteniendo su clasificacion suburbana con un
enfoque productivo (comercio, servicio y agroindustrial), fomentando la llegada de
inversiones, con cadenas globales de valor vinculadas a mercados nacionales e
internacionales.
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Elementos que componen la pieza metropolitana y subregional del sur:

Subpieza Elementos
Sector via Panamericana - via Cali - Corredor Férreo
Rio Cauca Avenida Bicentenario

Parque Metropolitano del Sur

Sector via Panamericana - . -
Complejo Cultural Metropolitano

Cafiasgordas Estacion Sur del Tren de Cercanias
Corredor de Conectividad Rio Pance - Jamundi - conectado al
Corredor Rio Cauca con el Proyecto Turistico Especial del Frente
Transversal
de Agua.
Autopista Metropolitana Oriental
Complementariedad Plataforma empresarial y tecnoldégica de Zonamerica

Tabla 125. Elementos que componen la pieza subregional del sur
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025)

\ Propuesta clasificacion suelo suburbano
- Suelo Suburbano
Corredores suburbanos

Suelo urbano Municipio de Jamundi

2anj6n Hong,

Dinamicas metropolitanas

Corredor nacional
Via Panamericana - Cali- Jamundi

\ Corredor supradepartamental
Via Cali - Puerto Tejada

X ki Corredores supramunicipal
¢ Via Canasgordas

Elementos metropolitanos
. Muelle Rio Cauca

Estaciones TCV
. Nodos productivos especializados
Corredor Ambiental Regional Rio Cauca
- Parque Metropolitano

4+~ Red férrea - Tren de Cercanias

== Avenida Bicentenario

===m Autopista Metropolitana de Occidente - AMO

- Complejo Cultural Metropolitano
- Zonamerica

llustracion 44. Pieza de Subregional del Sur
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025)

2. Preexistencias de Ocupacién en Suelo Suburbano

El analisis de las preexistencias en la ocupacion del suelo suburbano de Pance
permite comprender las dindmicas reales de consolidacidn territorial existentes,
las cuales constituyen un insumo fundamental para la formulacién de la norma
urbanistica. A partir de la informacion cartografica de ocupaciones actuales, se
identifican patrones diferenciados de desarrollo asociados a las zonas planasy a los
corredores viales suburbanos, evidenciando procesos tanto formales como
dispersos de ocupacion. Estas preexistencias reflejan una ocupacioén progresiva del
territorio, influenciada por la accesibilidad, la cercania a corredores viales
estructurantes y las condiciones ambientales del entorno. En este sentido, el
reconocimiento de dichas dinamicas permite ajustar los indices de ocupacion,
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definir areas efectivamente transformables y establecer criterios de ordenamiento
acordes con la realidad fisica del suelo suburbano. Las preexistencias se pueden
visualizar en el siguiente mapa.

e Ocupacion en la Zona Plana 1

La Zona Plana 1 presenta un nivel significativo de ocupacion existente,
caracterizado por el desarrollo de usos residenciales de baja densidad, asociados
principalmente a vivienda en agrupaciones consolidadas. Esta ocupacion se
estructura en relacidén con la red vial secundaria y terciaria, evidenciando una
configuracién relativamente consolidada del territorio. Adicionalmente, se
identifican areas de proteccion ambiental que condicionan la ocupacion,
particularmente en relacidén con franjas forestales protectoras y elementos de la
estructura ecoldgica. La coexistencia entre areas ocupadas, zonas de proteccion y
suelos disponibles para desarrollo evidencia un territorio en proceso de
consolidacion, que se encuentra vigente mediante el Acuerdo 0373 de 2014.

e Ocupacién en la Zona Plana 2

La Zona Plana 2 presenta un menor grado de consolidacion en comparacion con
la Zona Plana 1, con una ocupacion existente mas dispersa y de menor intensidad.
Predominan usos asociados a vivienda campestre incipiente y algunas
ocupaciones aisladas, lo que evidencia un territorio en transicion hacia procesos de
urbanizacion. Esta condicion, sumada a la presencia de areas de proteccion
ambiental, justifica la aplicacidn de criterios mas restrictivos en términos de
ocupacion, orientados a evitar procesos de suburbanizacion descontrolada. En este
sentido, la zona se configura como un ambito estratégico para la regulacion
anticipada del crecimiento, priorizando la conservacién de sus valores ambientales
Y paisajisticos.

e Ocupacion en el Corredor Vial Suburbano Cali-Jamundi

El corredor vial suburbano Cali-Jamundi presenta una ocupacidn asociada a su
condicidn de eje estructurante de conectividad regional. A lo largo de este corredor
se evidencian desarrollos comerciales y de servicios, configurando un frente de
ocupacion continuo con dinamicas urbanas mas intensas que las zonas planas. La
ocupacion existente se organiza en funcidon de la accesibilidad directa al corredor,
lo que ha favorecido la localizacién de actividades de servicio. Esta condicidon
implica la necesidad de mantener su delimitacion y regular su desarrollo,
garantizando la funcionalidad vial y evitando la saturacion del corredor.

e Ocupacion en el Corredor Vial Suburbano Canasgordas

El corredor vial suburbano de Canasgordas presenta una ocupacion en proceso de
consolidacion, con presencia de comercio, servicios y equipamientos reconocidos
como el Club Deportivo Luz Mary Tristan asi como algunos usos complementarios.
Su localizacion estratégica lo posiciona como un eje potencial de articulacion entre
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el suelo urbano y suburbano, asi como la interaccion entre Cali y Jamundi. Ahora
bien, a diferencia del corredor Cali-Jamundi, la ocupaciéon en Canasgordas es
menos continua, lo que evidencia oportunidades para orientar su desarrollo de
manera planificada. En este sentido, la definicién de este corredor como elemento
estructurante permite organizar el crecimiento futuro, establecer condiciones de
accesibilidad y regular la implantacion de usos, evitando procesos de ocupacion
dispersa y desarticulada.

1.922ed
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Mapa 02. Preexistencias en el Suelo suburbano Pance
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)
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3. Superposicion de clases agrolégicas en el Suelo

Suburbano del Sur

El analisis de las clases agroldgicas que se superponen con el suelo suburbano del
sur en el sector de Pance constituye un insumo fundamental para comprender las
limitaciones y condicionantes que enfrenta el desarrollo territorial, en este sentido
se planted un analisis detallado del estado de ocupacion, el cual muestra que del
total de 1.231 ha de dicho suelo, sélo 500,24 ha presentan superposiciones de
clases agrolégicas Il y lll, pero una proporcion de esa superposicion
corresponde a areas con ocupacion existente, evidenciando procesos de
transformacion que ya han modificado la vocacién original del suelo.

Este comportamiento demuestra que, aungue el conflicto inicial entre el suelo
suburbano y clases agroldgicas es significativo, la magnitud real del area
efectivamente afectada es menor, dado que buena parte de los suelos clasificados
con aptitud agricola ya se encuentran ocupados con preexistencias, desarrollos en
curso por la normativa vigente del Acuerdo 0373 de 2014 y tendencias de
ocupacion segun la dinamica metropolitana.

Antecedente Tipo de Clase Area Ha Observacion
Suelo agrologic
a
Corredor Vial 46,40 Este corredor presenta preexistencias de
Adoptado Suburbano Clase Il ocupacién y se encuentra adoptado desde el
mediante Cali Jamundi POT 2014
Acuerdo 0373
de 2014 Suelo Clase IlI 0 Este suelo presenta una dindamica de
Suburbano - desarrollos en curso al ser un suelo vigente
Zona Planal desde POT 2014
Corredor Vial Clase I 2,39 Estd area se encuentra dentro del Corredor
Suburbano Ambiental como Suelo de Protecciéon
Cafasgordas
Propuesta Clase Il 65,96 Este suelo presenta preexistencias de
RAPOT ocupaciones
Suelo Clase Il 500,24 Este suelo presenta una superposicion en su
Suburbano - margen occidental donde se obtienen estudios
Zona Plana 2 de mayor detalle déonde dicho sector se
encuentra en Clase IV.
Ahora bien, Frente a la superposicién al
costado oriental, dicho suelo se encuentra
contemplado dentro de la estructura ecoldgica
como un suelo de proteccién y dentro del
proyecto de Parque Metropolitano del Sur

Tabla 02. Superposicién con clases agroldgicas
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)

El analisis de la superposicion entre clases agroldgicas y el suelo suburbano de
pance evidencia que, aunque existe un volumen inicial importante de suelo con
aptitud clase Il y lll dentro de dicha subunidad normativa, la mayor proporcion
corresponde a areas ya ocupadas o en proceso de consolidadas, lo que reduce de
manera sustancial el conflicto efectivo sobre la vocacion del suelo del Distrito.
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Mapa 03. Clases Agroldgicas en suelo suburbano de Pance
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025)

3.1 Suburbano Acuerdo 0373 de 2014

Los suelos rurales suburbanos vigentes, definidos en el marco del POT adoptado
mediante el Acuerdo 0373 de 2014 y concertados con la autoridad ambiental,
presentan actualmente superposicion con areas clasificadas bajo distintas clases
agroldgicas de proteccion. Es importante sefalar que esta clasificaciéon agroldgica
corresponde a estudios actualizados realizados con posterioridad a la adopcion del
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POT, por lo cual no hizo parte de las determinantes consideradas en la definicion
original de estos suelos. En este contexto, los ambitos suburbanos han sido objeto
de procesos de ocupacién y desarrollo urbanistico previos y posteriores a la
adopcion del Acuerdo 0373 de 2014, consolidando dinamicas territoriales que han
transformado las condiciones originales del suelo. A continuacion se presentan los
casos de superposicion:

Casos de superposicion de suelo suburbano vigente del Acuerdo 0373 de 2014 con
Preexistencias de Ocupacion

Tanto el suelo suburbano de la zona plana
1, como el corredor vial suburbano de la via
Cali Jamundi, presentan ocupaciones
consolidadas y dindmicas econdmicas
activas asociadas al eje de movilidad Cali-
Jamundi, lo que ha generado la pérdida de
la vocacién agroldgica. En este sentido,
mantener  dicha condiciéon resulta
improcedente frente a la realidad y
presiones territoriales actuales. Se propone
dejar el desarrollo de los suelos vacantes
condicionado al estudio de detalle de
suelos, con el fin de que, con ese resultado
se adopten los suelos de proteccién de los
suelos con clases Il y Ill, y las areas que
adquieran otra condicién puedan ser
objeto de desarrollo.

Tabla 03. Suelos suburbanos Acuerdo 0373 de 2014 vs clases agroldgicas
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025)

3.2. Superposicion de clases agrolégicas en propuesta de nuevos suelos
suburbanos

A continuacién, se presentan los casos de suelos suburbanos propuestos para
futuros desarrollos, con el propdsito de evidenciar las condiciones territoriales
actuales y las dinamicas de transformacién del suelo que enfrentan,
particularmente en relacion con la pérdida de la vocacion asociada a las clases
agroldgicas.

Casos suelos suburbanos propuestos para futuros desarrollos
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e El suelo suburbano propuesto de la zona plana 2, cumple un papel estratégico en el desarrollo del
sur del Distrito gracias a su localizacion en dos infraestructuras estructurantes: el futuro corredor
férreo del tren de cercanias y el corredor de movilidad de la Via Cafiasgordas. Esta condiciéon la
posiciona como un nodo clave de conectividad metropolitana, con fuertes presiones de desarrollo
de alta densidad. Aunque en el sector se identifican clases agrolégicas sin ocupacion existente, la
presencia de areas ya consolidadas proximas y la alta presién de servicios territoriales, inducida por
las infraestructuras viales refuerzan la necesidad de mantener su clasificacion suburbana con baja
densidad.

e Se propone dejar el desarrollo de los suelos vacantes condicionado al estudio de detalle de suelos,
con el fin de que, con ese resultado se adopten los suelos de protecciéon de los suelos con clases Il y
I, y las dreas que adquieran otra condiciéon puedan ser objeto de desarrollo.

Tabla 04. Casos suelos suburbanos propuestos para futuros desarrollos vs clases agrolégicas
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025)

Ahora bien, el analisis de la superposicion entre las clases agrolégicas y el suelo
suburbano propuesto correspondiente a la Zona Plana 2 y al corredor vial
suburbano de Canasgordas se evidencia, en primera instancia, la presencia de
areas clasificadas como clase agroldgica lll, gue de acuerdo con la cartografia base
oficial del Levantamiento, Homologacién, Extrapolacion y Correlacion
semidetallada de Suelos, a escala 1:25.000 en las cuencas priorizadas en el Plan de
Accion,CVC e IGAC. 2023. No obstante, con el fin de profundizar en la comprensiéon
de las condiciones reales del suelo, se incorpora informaciéon de mayor nivel de
detalle correspondiente a estudios técnicos desarrollados por Cenicafa, los cuales
incluyen analisis edafoldgicos mas precisos a escala local. Estos estudios detallados
de suelos en el valle geografico del rio Cauca permiten una caracterizacion mas



DTS Componente Rural
Revision y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial

precisa de las propiedades y vocacion del suelo frente a la cartografia general
(Quintero et al.). En este sentido, el estudio evidencia que, para el ambito analizado,
los suelos corresponden predominantemente a clase agrolégica 1V, lo cual implica
mayores limitaciones para el uso agricola intensivo y, por tanto, una menor aptitud
productiva. En este sentido, aunque la cartografia general (IGAC-CVC, 2023)
identifica superposicion con clase agroldgica lll, el analisis detallado basado en el
estudio de Cenicana (Quintero et al.) permite concluir que estos suelos presentan
condiciones de vocacion del suelo clase IV, lo que reduce el conflicto potencial
frente a su incorporaciéon en el modelo suburbano. En consecuencia, esta
condicidn no constituye una limitante para su desarrollo bajo criterios de
ocupacion controlada.

Por otra parte, es importante precisar que el suelo correspondiente a la Zona Plana
2 que presenta superposicion con clases agroldgicas se encuentra asociado al area
destinada para el Parque Metropolitano del Sur, el cual hace parte de |la estructura
ecoldgica principal. En este sentido, dichas areas no estan destinadas a procesos
de urbanizacidon ni transformacion, sino a la conservacioén, proteccién ambiental y
provision de servicios ecosistémicos, tal como se desarrolla en el capitulo de
analisis de la relacidn entre suelos suburbanos y estructura ecoldgica. De esta
manera, la superposicion identificada no implica una afectacion al potencial
agricola estratégico del territorio ni genera conflictos con el modelo de
ordenamiento propuesto
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Mapa 04. Estudio de Mayor detalle
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025) con base en estudio Cenicafa

4. Régimen Normativo del Suelo Suburbano
4.1 Suelos de Proteccién en el Suelo Suburbano

El analisis del suelo suburbano de Pance en relacién con la estructura ecoldgica
permite delimitar con claridad las areas sujetas a proteccion ambiental y aquellas
con potencial de desarrollo bajo condiciones de ocupacion controlada. La
superposicion cartografica evidencia que una proporcion significativa del ambito
de estudio corresponde a suelos de proteccidn, asociados principalmente a
Corredores ambientales, franjas forestales protectoras, bosques y guaduales, entre
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otros elementos de la estructura ecoldgica. Estas zonas, por su funciéon
ecosistémica, restringen la urbanizacion y deben preservarse como parte de la
estructura ecoldgica principal. En consecuencia, aunque se localicen dentro del
suelo suburbano, no son susceptibles de transformacion urbanistica y mantienen
su destinaciéon como suelos de proteccion conforme al modelo de ordenamiento
territorial.
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Mapa 05 Suelo suburbano Pance - Estructura ecoldgica.
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025)

En términos cuantitativos, el analisis permite identificar que aproximadamente el
41,9% del suelo suburbano se encuentra condicionado por la estructura ecoldgica,
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consolidandose como suelo de proteccion. Esta proporcion refleja la alta
sensibilidad ambiental del sector y la necesidad de orientar su desarrollo bajo
criterios de sostenibilidad y conservacion.

4.2 Areas de desarrollo en el Suelo Suburbano

De acuerdo con el analisis previo, y en coherencia con la norma urbanistica
planteada para el suelo suburbano de Pance, se establece que los suelos de
proteccién asociados a la estructura ecolégica no seran objeto de desarrollo
urbanistico. Estas areas, por su funcidn ambiental y su papel dentro del sistema
ecoldgico territorial, se incorporan dentro de la modelacidon urbanistica como
afectaciones ambientales, lo cual implica su exclusién de cualquier proceso de
transformacion o aprovechamiento urbanistico.

En este sentido, la delimitaciéon de las dreas efectivamente desarrollables se realiza
a partir de la exclusion de dos componentes fundamentales: (i) las areas
correspondientes a suelos de proteccidn definidos por la estructura ecoldgica y (ii)
las areas con ocupacién existente o preexistencias, las cuales ya han sido
incorporadas en la dinamica territorial y no constituyen suelo disponible para
nuevos desarrollos.

Como resultado de este gjercicio, las areas susceptibles de desarrollo corresponden
a aquellos sectores del suelo suburbano que presentan condiciones favorables
desde el punto de vista normativo, ambiental y funcional, y que no se encuentran
restringidos por determinantes de proteccion ni por procesos de ocupacion
previos.

Tal como se observa en el Mapa 06. Areas de desarrollo en el suelo suburbano, estas
areas se distribuyen de manera selectiva dentro del territorio, principalmente en
sectores de las zonas planas y en franjas asociadas a los corredores viales
suburbanos, donde las condiciones de accesibilidad y menor restriccién ambiental
permiten orientar procesos de ocupacion controlada.

Por su parte, la Tabla 05. Areas de desarrollo en el suelo suburbano presentan la
cuantificacion de dichas areas, consolidando el suelo efectivamente disponible
para la aplicacién de la norma urbanistica. Este resultado constituye la base para la
definicion de los indices de ocupaciéon, densidades y demas parametros
normativos, garantizando que el desarrollo propuesto se realice bajo criterios de
sostenibilidad, control de la expansion y respeto por la estructura ecoldgica del
territorio.
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El siguiente cuadro presenta la delimitacion general del suelo suburbano en el
sector Pance, identificando las diferentes subzonas que lo componen y su
respectiva area bruta en hectareas. Esta informacion permite dimensionar la
magnitud del ambito de estudio y entender la distribucion territorial entre zonas
planas y corredores viales suburbanos, constituyendo la base para la aplicacion
diferenciada de la norma urbanistica
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A continuacion, se presenta el analisis del ambito correspondiente a la Zona Plana
1, donde se desagrega el area total en funcién de sus condiciones de proteccion
ambiental, ocupacion existente y areas disponibles para desarrollo. Este balance
permite identificar el suelo efectivamente transformable y sirve como soporte para
la definicion de los indices de ocupacion y las cargas urbanisticas aplicables.

Suburbano Pance Zona planal

[tem Area Ha

Area bruta
Area suelo de proteccion
Area ocupacién existente

Area globo terreno a desarrollar

Area Gtil de acuerdo al indice de
ocupacion

Tabla 05. Ambito General.
Fuente: Departamento Administrativo de Planeaciéon (2025)

El siguiente cuadro desarrolla la caracterizacion del suelo suburbano en la Zona
Plana 2, incorporando la diferenciacion entre areas de proteccidn, ocupacion
existente y suelo disponible para nuevos desarrollos. Este analisis es fundamental
para sustentar el caracter mas restrictivo de esta subzona y la aplicaciéon de un
indice de ocupacién controlado.

Suburbano Pance Zona plana 2
Iltem Area Ha

Area bruta
Area suelo de proteccion
Area ocupacién existente

Area globo terreno a desarrollar

Area Util de acuerdo al indice de
ocupacion

Tabla 06. Suburbano Pance Zona Plana 2
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)



DTS Componente Rural
Revision y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial

Se presenta la tabla consolidada del suelo suburbano, en la cual se integran las
diferentes subzonas analizadas, permitiendo una lectura global del territorio en
términos de areas de proteccion, ocupaciéon actual y potencial de desarrollo. Esta
sintesis facilita la comprension del modelo territorial propuesto.

Tabla consolidada Suelo suburbano sur

[tem %

Area bruta
Area suelo de proteccion
Area ocupacién existente

Area globo terreno a desarrollar

>
)
[}
[0}
I
[}

Area Gtil de acuerdo al indice
de ocupacién

Sobre total de globos de terreno a desarrollar

Tabla 07. Consolidada Suelo suburbano sur.
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)

A continuacioén, se presenta la caracterizacién del corredor vial suburbano de
Canasgordas, en la cual se desagrega el area total del ambito en funcién de sus
componentes estructurales: areas de proteccidn, ocupacion existente y suelo
disponible para desarrollo. Este analisis permite entender el rol del corredor como
eje de articulacion territorial, asi como las limitaciones y oportunidades para su
consolidacion bajo criterios de ordenamiento suburbano.

Corredor vial suburbano Cafiasgordas

[tem Area Ha

Area bruta
Area suelo de proteccion

Area ocupacion existente

Area residual globo terreno a
desarrollar

Area indice de ocupacién (0.30 POAR)

Corredor vial suburbano Cali-Jamundi
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Iltem Area Ha
Area bruta
Area suelo de proteccion

Area ocupacién existente

Area residual globo terreno a
desarrollar

Area indice de ocupacién (0.30 POAR)

Tabla 08. Suburbano Pance Caflasgordas -Corredor vial Suburbano Cali - Jamundi
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién (2025)

4.3 Norma Corredores Viales

La norma para los corredores viales suburbanos define las condiciones de
ocupacion y desarrollo aplicables a los ejes estructurantes del suelo suburbano,
reconociendo su papel en la articulacion territorial y la conectividad entre el suelo
urbano, suburbanoy rural. Estos corredores concentran dinamicas de accesibilidad
y localizacién de actividades, por lo cual requieren una regulacién especifica que
garantice su funcionalidad, evite procesos de ocupacién desordenada y preserve
su capacidad como elementos de integracidén metropolitana.

En este sentido, la normativa establece parametros orientados a controlar la
intensidad de uso, la ocupacion del suelo y la configuracion de los desarrollos,
promoviendo implantaciones compatibles con el caracter suburbano del territorio.
Asi mismo, se busca evitar la consolidacion de franjas continuas de urbanizacién
qgue puedan afectar la movilidad, la seguridad vial y la estructura ecoldgica
asociada a estos corredores.

DENSIDAD

TIPO DE MAXIMA DE UNIDAD MIiNIMA  AREA MIN. LOTE AREA MAXIMA
SUBZONA DESARROLLO VIVIENDA DE ACTUACION (RESULTANTE) 1.0 MAXIMO OCUPADA
Corredor Cali- 0.0/ Area Util
Jamundi, Otros usos N/A 20.000 m2 10.000 m? Resultante

Cafiasgordas

Tabla 9. Norma base corredores viales
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)

4.4 Norma Suburbano

La norma aplicable al suelo suburbano establece los criterios de ocupacion,
subdivision y aprovechamiento del suelo en las diferentes subzonas definidas, en
coherencia con el modelo de ordenamiento territorial propuesto. Esta regulacion
reconoce las particularidades de cada ambito, asi como la necesidad de controlar
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los procesos de suburbanizacion mediante parametros que garanticen un
desarrollo de baja densidad y adecuado a las condiciones ambientales del
territorio. En este marco, se definen disposiciones diferenciadas segun el tipo de
desarrollo (vivienda individual, agrupaciéon u otros usos), estableciendo areas
minimas, densidades e indices de ocupacion que permitan orientar el crecimiento
de manera ordenada. La norma busca, ademas, equilibrar la ocupacion del suelo
con la proteccion de la estructura ecoldgica, evitando la fragmentacion del
territorio y promoviendo un modelo sostenible que articule las dinamicas ruralesy
urbanas.

DENSIDAD
TIPO DE MAXIMA DE UNIDAD MINIMA  AREA MIN. LOTE AREA MAXIMA
SUBZONA DESARROLLO VIVIENDA DE ACTUACION (RESULTANTE) 1.0 MAXIMO OCUPADA
Viviend V) 1) viviend A It
. |v_|e_n @ na (1) VM?n @ N/A Existente 0.10/ Area Util Resultante
individual por predio
Viviend A Jti
Zona Ladera \vienda en 1vivienda / Has 20,000 m? 10.000 m? 010/ Area Util Resultante
agrupacion
Otros usos N/A 20.000m?2 Resultante 010/ Area Util Resultante
Viviend U 1) viviend .
vvienaa na )vwle_n 3 N/A Existente 0.5/ Area util Resultante
individual por predio
Vivienda en 2 vivienda / Has 20.000 m? 5.000 m? 0.15/ Area util Resultante
Zona Plana -1 agrupacion . - E
Otros usos N/A 20.000 m? Resultante 0.15/ Area util Resultante
.Vlylgnda Una (1) vwlghda N/A Existente 0.5/ Area util Resultante
individual por predio

Viviend A
Zona Plana -2 fvien asn 2 vivienda / predio 20.000 m? 5.000 m? 0.5/ Area util Resultante
agrupacion

Otros usos N/A 20.000 m? Resultante 0.5/ Area util Resultante

Tabla 10. Norma base en suelo suburbano
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion (2025)

4.6 Norma Instrumento POAR

Es un instrumento de planificacion y gestion aplicable a algunas porciones del
suelo rural suburbano con el que se busca regular las modalidades de desarrollo
en este ambito, estableciendo las condiciones para habilitar mayores
aprovechamientos urbanisticos mediante un régimen de compensaciones.

Ahora bien, para el suelo suburbano se permite el instrumento POAR en
Modalidad de Desarrollo, que tiene como objetivo orientar la estructuracion de
formas de ocupacion rural que permitan consolidar actividades productivas,
equipamientos y asentamientos compatibles con la vocacion del territorio. En esta
modalidad, los POAR deberan definir las condiciones de localizacion de usos,
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densidades, infraestructuras y redes funcionales que garanticen un desarrollo
equilibrado, articulado con los sistemas de movilidad, servicios publicos y
centralidades rurales. Las intervenciones deberan promover el fortalecimiento
econdomico rural, la integracion territorial y la consolidacion de dinamicas de
ocupaciéon que contribuyan al desarrollo sostenible y a la mejora de la calidad de
vida en las areas rurales del Distrito. Las normas urbanisticas aplicables a las areas
gue se desarrollen a través del Plan de Ocupacion y Aprovechamiento Rural seran
las siguientes

INSTRUMENTO POAR EN MODALIDAD DE DESARROLLO

DENSIDAD AREA:E'N'MA AREA MINIMA NEICEIDE COMPENSACION
SUBUNIDAD ZONA SUBZONA MAXIMA PLANIFICACI DE LOTE OCUPACION HABILITANTE DEL
PERMITIDA 6N RESULTANTE POAR
Corredor Vial
Cali-Jamundi
. 0,30 sobre
Corredor Vial ) N/A 20.000 m? 5.000 m? area dtil Para vias: la resultante
Cotredor Vial establecida en el
Cafasgordas instrumento "plano

topografico con
afectaciones"
Espacio publico: Los
desarrollos deberan

SUELO ZonaPlanal Resultante Area existente Resultante 0,25 sobre compensar como
SUBURBANO de Lote area atil : .
espacios publico el
30% del area neta, la
Vivienda cual debera ser
Suburbana cancelada en su

equivalente en dinero

Condicionado al Fondo de Espacio

ZonaPlanaz | 2ConeeRtede 00 m2 Resultante 0,25 sobre Publico
autoridad area util

ambiental

Tabla 1. Norma del Instrumento POAR en suelo suburbano
Fuente: Departamento Administrativo de Planeaciéon (2025)

5. Conclusion

De acuerdo con los analisis desarrollados, el suelo suburbano de |la pieza Pance se
consolida como un ambito estratégico dentro del modelo de ordenamiento
territorial a escala metropolitana, en tanto articula dinamicas urbanas, rurales y
ambientales en el borde sur del Distrito de Santiago de Cali.

La evaluacion integral del territorio, que incluye el reconocimiento de las
preexistencias de ocupacion, la superposicion con clases agrologicas, la relacion
con la estructura ecologicay la delimitacidon de areas efectivamente desarrollables.
Permite concluir que este suelo no solo cumple una funciéon de transicidon urbano-
rural, sino que presenta condiciones de viabilidad para su desarrollo bajo criterios
normativos controlados.

No resulta técnicamente consistente sustentar una restriccion basada
exclusivamente en la clasificacion agroldgica, cuando se evidencia que, al
aumentar el nivel de detalle en la metodologia de clasificacion por parte de la
misma autoridad (Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC), se presenta una
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variacion sustancial en los resultados, pasando de suelos clasificados como clase Il
en estudios publicados en 2023, a clase IV en evaluaciones mas recientes. Esta
situacion no responde a una transformacion real de las condiciones del suelo, sino
a diferencias en cuanto al nivel de detalle en el desarrollo metodolégico, lo que
genera incertidumbre y duda razonable en torno a la aptitud real de estos suelos.
En ese sentido, el estudio que sirve de fundamento para restringir la incorporacion
de suelos suburbanos debe ser analizado con reserva, dado que se cuenta con
evidencia en torno a la condicidon de los suelos

Respecto a la capacidad de prestacion de los servicios publicos para el suelo
suburbano de Pance, se propone un esquema de autoprestacion, considerando las
restricciones existentes sobre la disponibilidad del recurso hidrico y las
determinantes ambientales aplicables al territorio. En este sentido, y teniendo en
cuenta que no es viable el otorgamiento de nuevas concesiones sobre el rio Pance
para atender procesos de suburbanizaciéon, conforme a las disposiciones
establecidas en el PORH de la cuenca, el abastecimiento de agua debera
condicionarse a la obtencién de los respectivos permisos ambientales y a la
demostracion de viabilidad técnica para el aprovechamiento de aguas
subterraneas conforme a las disposiciones del acuerdo 003 de 2025.

De igual manera, en materia de saneamiento basico, se considera técnicamente
viable la implementacion de soluciones individuales o colectivas asociadas al reldso
y/o recirculacion de aguas residuales tratadas, en concordancia con lo establecido
en la Resolucion 1256 de 2021 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible,
priorizando esquemas que minimicen la presion sobre las fuentes hidricas y
reduzcan la generacion de vertimientos directos a los cuerpos de agua de la
cuenca.

En este sentido, la propuesta de ordenamiento garantiza que el desarrollo del suelo
suburbano se realice de manera equilibrada, reconociendo las restricciones
ambientales existentes, protegiendo los elementos de la estructura ecoldgica y
orientando la ocupacion hacia modelos de baja densidad y sostenibilidad
territorial. Asi mismo, se asegura la coherencia con las dinamicas territoriales
actualesy con los procesos de consolidacidn ya presentes en el sector.

Por lo tanto, el suelo suburbano de Pance se configura como una pieza clave para
la estructuracion del borde sur del municipio, con capacidad de acoger desarrollos
controlados que contribuyan a la consolidacion del modelo territorial, sin
comprometer los valores ambientales ni la funcionalidad del sistema ecoldgico.
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