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TRD - 2023-100.4.004
DECRETO No. 004
11 de Enero de 2023

“POR MEDIO DEL CUAL SE APRUEBA Y ADOPTA EL PLAN ESPECIAL PARA EL PROYECTO
“PARQUE GUAJIRA 7” UBICADO EN LA ViA AEROPUERTO - CENCAR KM 5-200 DEL MUNICIPIO
DE PALMIRA”

El Alcalde Municipal de Palmira en uso de sus facultades Constitucionales y Legales, en especial las
conferidas en los articulos 209, 311 y 315 de la Constitucion Politica, la Ley 388 de 1997, el Plan de
Ordenamiento Territorial compilado en el Decreto Municipal 192 de 2014, Decreto Municipal 210 de
2022y

CONSIDERANDO:

Que el articulo 209 de la Constitucion Politica dispone que: “La funcion administrativa esta al servicio de los
intereses generales y se desarrolla con fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia,
economia, celeridad, imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacion, la delegacion y la
desconcentracion de funciones. Las autoridades administrativas deben coordinar sus actuaciones para
el adecuado cumplimiento de los fines del Estado. (...)"

Que el articulo 311 idem dispone que al Municipio como “(...) entidad fundamental de la division
politico-administrativa del Estado le corresponde prestar los servicios publicos que determine la ley,
construir las obras que demande el progreso local, ordenar el desarrollo de su territorio, (...) y cumplir
las demés funciones que le asignen la Constitucion y las leyes”.

Que el articulo 315 de la Constitucion Politica y el articulo 91 de la Ley 136 de 1994 modificado por el
articulo 29 de la Ley 1551 de 2012 dispone que los Alcaldes en relacién con los Concejos, estan
facultados para “Reglamentar los Acuerdos Municipales”. Asi mismo, el articulo 93 idem, establece que
los Acuerdos Municipales pueden ser reglamentados por los Alcaldes mediante la expedicion de actos
administrativos, cuando sefala que: “El alcalde para la debida ejecucion de los acuerdos y para las
funciones que le son propias, dictara decretos, resoluciones y las drdenes necesarias”.

Que el numeral 2 del articulo 3 de la Ley 388 de 1997 sefiala dentro de los fines de la funcién pablica
del urbanismo, “2. Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en aras del interés
comun, procurando su utilizacion racional en armonia con la funcién social de la propiedad a la cual le
es inherente una funcién ecoldgica, buscando el desarrollo sostenible.”

Que al tenor del articulo 8 de la Ley 388 de 1997, la definicion de porcentajes de ocupacion, intensidad de
uso, normas y aprovechamientos urbanisticos aplicables a las actividades comerciales, de servicios e
industriales, 0 en otras palabras de actividades terciarias y de produccion, son consideradas acciones
urbanisticas que pueden estar contenidas en actos administrativos que complementan el POT:

“Articulo 8. Accion urbanistica. La funcion puablica del ordenamiento del territorio municipal o
distrital se ejerce mediante la accion urbanistica de las entidades distritales y municipales,
referida a las decisiones administrativas que les son propias, relacionadas con el
ordenamiento del territorio y la intervencion en los usos del suelo, adoptadas mediante actos
administrativos que no consolidan situaciones juridicas de contenido particular y concreto. Son
acciones urbanisticas, entre otras:
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(...)

3. Establecer la zonificacion y localizacion de los centros de produccion, actividades terciarias
y residenciales, y definir los usos especificos, intensidades de uso, las cesiones obligatorias,
los porcentajes de ocupacion, las clases y usos de las edificaciones y demas normas
urbanisticas. (...)”

Que segun el mismo articulo 8 de la Ley 388 de 1997 sefiala que las acciones urbanisticas deberan
estar contenidas o autorizadas en los Planes de Ordenamiento Territorial 0 en los instrumentos que los
desarrollen o complementen. En los casos en que aplique deberan sustentarse en estudios juridicos,
técnicos ambientales, de servicios publicos, o los demas que se requieran para garantizar el
conocimiento pleno del territorio y su viabilidad financiera, con soporte en la infraestructura necesaria
para promover el desarrollo de ciudades ordenadas y planificadas, de conformidad con la
reglamentacion expedida por el Gobierno nacional.

Que de acuerdo con el articulo 14 ibidem, reglamentado por el articulo 2.2.2.1.2.1.3 del Decreto
Nacional 1232 de 2020, que sefiala los contenidos obligatorios que conforman el componente rural de
los Planes de Ordenamiento Territorial, aspectos como, las normas volumétricas y aprovechamientos
urbanisticos aplicables a usos industriales, comerciales o de servicios no hacen parte de los contenidos
obligatorios que se deben incluir en los POT.

Que el numeral 4 del articulo 29 de la Ley Organica 1454 de 2011, establece como una de las
competencias de los municipios en materia de ordenamiento del territorio la de reglamentar de manera
especifica los usos del suelo en areas rurales y optimizar el uso de las tierras disponibles y coordinar
los planes sectoriales, en armonia con las politicas nacionales y los planes departamentales.

Que desde el Plan de Ordenamiento Territorial Departamental para el Valle del Cauca (POTD) adoptado
mediante la Ordenanza 513 del 2019, se sefial6 como apuesta para subregion sur, correspondiente al
municipio de Palmira en su vision 2032 que “Mejorara su posicionamiento como polo de servicios,
fortalecerd el sistema de ciudades, buscara la metropolizacion en donde se promueva la integracion
regional mediante la conectividad con la Region Pacifico y adoptard acciones subregionales cuyo
énfasis sea el liderazgo de un modelo de ordenamiento regional policéntrico.”

Que el POTD en su apartado 5.1.3 Ciudades y nuevos polos de desarrollo econémico y productivo en
las subregiones del capitulo Ejes territorial del MOT de define (Pag. 473) que: “Los nodos productivos
especializados albergaran areas empresariales periféricas y urbanas para la localizacion de actividadesdel
sector secundario, terciario y cuaternario, permitiendo una optimizacion y eficiencia en el
funcionamiento de las cadenas logisticas, la concentracion de actividades y la oferta de empleo y
desarrollo tecnolégico”.

Que en la misma linea, el POTD en su apartado 5.2.3 Acciones de la base productiva para la mitigacion
y adaptacion al Cambio Climatico del capitulo Ejes territorial del MOT de define (Pag. 586) sefiala:
“Indicador Nodos productivos especializados con localizacion estratégica sobre ejes funcionales que
impulsarén la localizacion de empresas altamente innovadoras, el mejoramiento y consolidacion de
areas industriales existentes y la configuracion de clisteres productivos en sistemas de proximidad “

Que el POTD, ahora de manera mas especifica sobre el area de planificacion del Plan Especial Parque
Guajira 7, lo siguiente:

+ Apuesta POTD: Nodos productivos especializados capitulo Ejes territorial del MOT define (Pag. 636)

“EIPOTD plantea la consolidacion de nodos productivos especializados en las subregiones,
que sean la plataforma para actividades industriales, logisticas y comerciales de gran
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envergadura, siendo detonantes de un cambio en el modelo y una apuesta por la
complementariedad y el equilibrio territorial”.

*Nodo sur - Palmira capitulo Ejes territorial del MOT de define (Pég. 494)

“El drea empresarial periférica de Palmira estara articulada al aeropuerto Alfonso Bonilla
Aragon, sobre el corredor ACOPI- Aeropuerto, e incorporara las Zonas Francas de Palmaseca
y del Pacifico. El area empresarial urbana debera localizarse en inmediaciones de la antigua
estacion del ferrocarril, y del rio Palmira. Los proyectos urbanos que alli se ejecuten deberan
contemplar la recuperacion del frente de rio para su aprovechamiento y disfrute”.

+ Apuesta POTD: Nodos productivos especializados capitulo Ejes territorial del MOT de define (Pag.
637)

“El POTD propone una red de equipamientos de apoyo a la produccion local y la sequridad
alimentaria enfocados en la activacion de los territorios rurales, de modo que sirvan como
infraestructuras de soporte para actividades de acopio, transformacion basica,
empaquetamiento o produccion cualificada, para apoyar a las cadenas productivas que se
desarrollen en estos territorios”.

Que en desarrollo de las atribuciones legales y constitucionales fue expedido el Acuerdo Municipal N°.
109 de 2001 mediante el cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Palmira
(POT), modificado mediante los Acuerdos Nos. 058 de 2003, 080 de 2011 y 028 de 2014, compilados
en el Decreto Municipal No. 192 de 2014.

Que en el articulo 4 del Acuerdo Municipal 109 de 2001 sefiala la vision del Plan de Ordenamiento
Territorial en donde precisa: “Se propendera por la dinamizacion del sector agroindustrial, facilitando la
seguridad alimentaria, basada en una sana diversificacion los cultivos tradicionales mediante la
aplicacion de avances tecnoldgicos identificados con los requerimientos socio ambientales de
sustentabilidad y sostenibilidad, y por la instalacion de eficientes servicios de escala regional
generadores de empleo, bajo la premisa basica de mejorar calidad de vida de sus moradores
respetando la armonizacion ecoldgica. (...)".

Que el numeral 10 del articulo 5 idem, dispone dentro de los objetivos y estrategias del POT, el
fortalecimiento del clima apropiado para las empresas existentes y la atraccion de inversion que genere
empleo, como es el caso del proyecto estratégico Parque Guajira 7. En el articulo se sefiala:

‘Articulo 5. Objetivos y estrategias. Son Objetivos del Plan de Ordenamiento de Palmira los
siguientes:

(...)

10. “Apoyar, impulsar y facilitar el desarrollo econémico y empresarial del municipio de
Palmira, fortaleciendo las empresas existentes y creando un clima apropiado de inversion para
garantizar la generacion de empleo productivo y por ende, mejorar la calidad de vida de sus
habitantes.

Para el cumplimiento de éste objetivo se adelantaran las siguientes acciones estratégicas:

a) Definir las areas rurales y urbanas que faciliten la ubicacion e instalacion de nuevas
empresas.

b) Interactuar las areas de actividad residencial con la actividad econdmica.

c) Definir las areas de desarrollo académico y tecnoldgico para fomentar el asentamiento de
nuevas Universidades, centros académicos, centros de desarrollo tecnologico, de
investigacion, productivos y empresariales.

d) Determinar las areas para la ubicacion de empresas turisticas y de servicios

complementarios”.
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Que el literal ¢ del articulo 8 idem, que hace parte del Componente General del POT, sefiala que dentro del
modelo territorial municipal se debe especificar la concrecion de un nlcleo industrial, de servicios yde
equipamientos de escala regional, como lo es el Parque Guajira 7 en torno al aeropuerto
internacional, asi:

Articulo 8. Componentes del Modelo Territorial. El Modelo Territorial Municipal tiene los
siguientes componentes:

(...)

¢) Una aglomeracion industrial y de servicios y un nucleo de equipamientos de escala regional
en torno al aeropuerto internacional.

()

Que en el articulo 299A del subtitulo 1A “Instrumentos de Planificacion”, titulo IV “Disposiciones finales” del
Decreto compilatorio 192 de 2014, se define el Plan Especial como: “El Plan Especial es un
instrumento complementario del POT, que tiene como objetivo orientar la planificacién a una escala
intermedia, donde se precise con mas detalle las actuaciones urbanisticas que se realizaran sobre el
territorio, en cada uno de los sistemas Estructurantes.”

Que como lo sefiala el citado articulo 299A los Planes Especiales no constituye una herramienta
ordinaria de planificacion, esta llamado a (i) complementar el POT, (i) su objetivo es desarrollar una
planificacion a escala intermedia, y (iii) sefiala textualmente que por medio del plan se deben precisar
con detalle las actuaciones urbanisticas, es decir, el Plan Especial determina las condiciones para su
proceso de licenciamiento.

Que el articulo 300 del Acuerdo 109 de 2001 establecia inicialmente los planes especiales de
implantacion como instrumentos a través de los cuales se regulaba e implantaban los usos dotacionales
de gran escala. Sin embargo, con la revision excepcional efectuada mediante Acuerdo 28 de 2014 esta
figura fue modificada por la de Planes Especiales a efecto de ampliar su alcance y permitir que a través
de estos se generen las condiciones para localizar proyectos estratégicos para el Municipio, en los
siguientes términos:

“Los Planes Especiales estan creados con el espiritu de la localizacion de proyectos
estratégicos dentro del municipio de Palmira, con el fin de que su implantacién de forma
ordenada y que puedan accionar tanto el sector pablico como el privado. Se dan de igual
forma todos los lineamientos normativos para que sea aprobado por la Secretaria de
Planeacion Municipal y se garantice el cumplimiento de las normas de tipo ambiental que se
den a partir de la consulta ante la CVC.”

El procedimiento para la aprobacion de estos instrumentos sera dado por la Secretaria de
Planeacion una vez sea aprobado el proyecto de Acuerdo de la Revision del POT”

Que el articulo 299A del Decreto compilatorio 192 de 2014, también sefiala los contenidos minimos que
debe tener el Plan Especial:

“1. Ambito de Aplicacion. Este instrumento de planificacion podra ser aplicado
especificamente para los usos condicionados correspondientes a las Areas de Actividad de
Manejo Especial que trata el CAPITULO V, del Subtitulo 3, del TITULO Il “Componente
Rural”.

2. Contenidos Minimos del Plan Especial

a) Presentacion.

b) Objetivos generales y especificos.

¢) Marco Normativo.

d) Articulacion con el Plan de Ordenamiento Territorial.

) Localizacion.

e
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f) Diagndstico territorial:
1) Caracterizacion del area de Estudio.

2) Andlisis predial.

3) Andlisis de riesgo de desastres (Art culo 38, Ley 1523 de 2012)
4) Sistema Ambiental y Estructura Ecoldgica Principal.

5) Sistema de Servicios Pablicos Domiciliarios.

6) Sistema de Espacio Publico Y equipamientos Colectivos.

7) Sistema de Movilidad y transporte.

8) Formulacion. Generalidades.

9) Delimitacion de Plan Especial y Anélisis estructura Predial.

g) Formulacién:

1) Formulacion Sistema Ambiental y estructura ecologica Principal.
2) Formulacion Gestion del Riesgo de desastres.

3) Formulacion Sistema de Servicios Publicos Domiciliarios.

4) Formulacion Sistema de Espacio Publico y equipamientos Colectivos.

5) Formulacion Sistema de Movilidad y transporte.

6) Estrategia territorial.

7) Obligaciones Urbanisticas.

8) Usos del Suelo y Norma Urbanistica.

9) Planimetria presentada

10) Analisis Econdmico, estrategia de Gestion y financiacion.

11) Programa de Ejecucion.”

Que de los contenidos minimos planteados para los Planes Especiales se concluye que como accién
urbanistica independiente y especial, consolida un instrumento de planificacion territorial intermedio que con
base en la fase de diagndstico, permite hacer una formulacion de una pieza de planificacion
complementaria que se ajuste al objetivo/estrategia del POT, impactando positivamente la region y
consolidandose como un proyecto estratégico Territorial.

Que el citado articulo 299A del Decreto 192 de 2014 frente a la elaboracion y aprobacion sefiala:

“3. Elaboracion y Aprobacion.

La elaboracion del plan especial podra ser de iniciativa publica, privada o mixta y sera
aprobado por el Alcalde mediante decreto, previo visto bueno por parte de la Secretaria de
Planeacién Municipal, la viabilidad de la prestacion de los servicios publicos por parte de las
empresas respectivas y precedido de la consulta a la autoridad ambiental competente, que
emitird el concepto respectivo”.

Que de conformidad con la disposicion del POT, el Plan Especial es un instrumento de planificacion
intermedia que debe ser adoptado mediante Decreto, previa viabilidad por parte de la Secretaria de
Planeacién Municipal, de las empresas de prestacion de los servicios publicos e incluso contar con la
respectiva consulta ante la autoridad ambiental competente.

Que los articulos 101 y 114 del POT, establecen el régimen de usos del suelo para las areas de
Actividad Agricola Intensiva y Agricola de Manejo Especial de Centros Poblados, dentro de los cuales
se encuentra como uso condicionado al cumplimiento de un Plan Especial, el denominado “Dotacional de
gran escala”, el cual tiene dentro de su infraestructura asociada los centros de acopio, segun el
articulo 94 ibidem.

Que mediante el Decreto Municipal 210 de agosto 16 de 2022, se reglament6 el procedimiento para la
formulacion, revision, aprobacion y adopcion de los Planes Especiales como lo sefiala el articulo 1
cuando establecié su objeto en los siguientes términos: “El presente Decreto tiene como objeto
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reglamentar la formulacion, revision, aprobacion y adopcion de los Planes Especiales establecidos en el
articulo 299A del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Palmira.”

Que el articulo 2 del Decreto Municipal 210 de 2022 define los Planes Especiales:

‘Articulo 2.- Planes Especiales: Los Planes Especiales son instrumentos de planificacion
intermedia para la localizacion de proyectos estratégicos que desarrollen usos condicionados
en las Areas de Actividad Agricola de Manejo Especial de Centros Poblados, Areas
Especializadas para la Recreacion y el Turismo y Areas de Actividad Agricola Intensiva del
suelo rural, establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Palmira, las
cuales se encuentran delimitadas en el mapa A12 "Areas de Actividad Rural””, con base en los
aprovechamientos urbanisticos establecidos en el POT y en los instrumentos que lo
complementen o desarrollen.

Los Planes especiales estan orientados a cumplir con los siguientes objetivos:

A. Articular el desarrollo de proyectos estratégicos en el suelo rural de Palmira con su
entorno.

B. Complementar las pautas urbanisticas para el desarrollo del proyecto

()

Que en el articulos 7 y 8 idem se desarrollaron y precisaron los contenidos que deberia tener el
Documento Técnico de Soporte y formulacion del Plan Especial, en donde se presentaron los disefios y
modelaciones de los servicios publicos, articulacion con los sistemas estructurantes de movilidad,
ambiental, Gestion de Riesgo de Desastres, espacio publico, asi como los aprovechamientos
urbanisticos, el andlisis de economico, estrategia de gestion y financiacion, entre otros, todos en funcién
a los usos propuestos para el proyecto estratégico a ser aprobado por medio del Plan Especial.

Que de acuerdo con los articulos 10 “Consulta a la autoridad ambiental competente”y 11 “Adopcion”
del Decreto 210 de 2022, los Planes Especiales se aprueban y adoptan por parte del Alcalde Municipal,
previa viabilidad técnica de la Subsecretaria de Planeacion Territorial adscrita a la Secretaria de
Planeacion y concepto de la Corporacion Autonoma Regional del Valle del Cauca- CVC.

Que con la expedicion del Decreto Municipal 134 de junio 03 del 2022 “Por medio del cual se determina
el procedimiento para la titulacion, entrega e incorporacion de las areas de cesion obligatorias en el
Municipio (...)", se dispone el paso a paso a seguir para la titulacién y entrega de zonas de cesién en
Palmira.

Que por medio del radicado PQR20220025678 del 22 de agosto del 2022, el representante legal de la
sociedad MADRINAN RODRIGUEZ Y COMPANIA S.A.S realizé la radicacion del Documento Técnico
de soporte y de formulacion del Plan Especial para el proyecto estratégico Parque Guajira 7, para el
desarrollo del uso “Dotacional de gran escala” con infraestructura asociada para Centro de Acopio, en
los términos del Plan de Ordenamiento Territorial y del Decreto 210 de 2022. EI 29 de agosto de 2022, por
medio del radicado CR20220014960 se aportd la viabilidad de la prestacion de servicios publicos.

Que por correos electronicos de fechas 7, 14, 15 y 20 de septiembre de 2022 se recibieron por medio
de correos electronicos los ajustes solicitados a la radicacion de la propuesta del Plan Especial que se
originaron luego de las reuniones celebradas el 6, 8 y 13 de septiembre de 2022 y consignadas en las actas
con radicados TRD: 2022-162.1.2.10, TRD: 2022-162.1.2.11 y TRD: 2022-162.1.2.12. Finalmente se
radicd la version definitiva por correo electronico el 26 de septiembre de 2022 a los correos
diego.ochoa@palmira.gov y martha.gualteros@palmira.gov.co.

Que, mediante el oficio con TRD 2022-230.10.3.117 con fecha del 2 de septiembre de 2022, la
Secretaria de Transito y Transporte emitié respuesta sobre el certificado de Plan de Movilidad, en el
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cual se expone “que el Plan de Movilidad elaborado para el Plan Especial Guajira 7 cumple con los
requerimientos minimos dispuestos en la normatividad vigente”.

Que, mediante el oficio con TRD 2022-320.8.1.178 con fecha del 5 de septiembre de 2022 la Direccion
de Gestion del Riesgo de Desastres, expidio la certificacion “que en cuanto a fenémenos de origen
natural en el sector donde se pretende desarrollar el Plan Especial Guajira 7, no se encuentra expuesta
a fendmenos de inundacion fluvial y tampoco a movimientos en masa, sin embargo el proyecto debera
plantear soluciones para el manejo de su drenaje pluvial”.

Que una vez revisados y analizados los componentes requeridos, el Subsecretario de Planeacion
Territorial de la Secretaria de Planeacion, emite mediante la Resolucion N°. 2022-162.13.3.154 de
octubre 07 de 2022 “Por medio de la cual se emite la viabilidad del Plan Especial Parque Guajira Siete
ubicado la via Aeropuerto-Cencar km 5-200 en el municipio de Palmira”, la viabilidad técnica para el
Plan Especial del proyecto “Parque Guajira 7" para el desarrollo del uso condicionado “Dotacional de
gran escala’, el cual tiene dentro de su infraestructura asociada los centros de acopio.

Que mediante oficio N°. 0722-929632022 del 9 de noviembre de 2022, la Corporacion Auténoma
Regional del Valle del Cauca- CVC, en el &mbito de sus competencias, expidié concepto favorable al
Plan Especial del proyecto “Parque Guajira 7”.

Que mediante oficio con TRD 2022-162.5.586 del 22 de noviembre de 2022, la Subsecretaria de
Planeacion Territorial solicitd a la Corporacion Auténoma Regional del Valle del Cauca- CVC ampliar el
concepto con radicado 0722-929632022 del 9 de noviembre de 2022, el cual fue resuelto por medio del
oficio No. 0722-11154022022 del 6 de diciembre de 2022.

Que para la expedicion de la Resolucion 2022-162.13.3.154 del 7 de octubre de 2022 se revisé cada
uno de los componentes del Plan Especial, aspectos como sistemas estructurantes ambiental y riesgo,
movilidad, servicios publicos, cartografia y planimetria, usos del suelo y norma urbanistica, obligaciones
urbanisticas y analisis econdémico, entre otros.

Que la mencionada Resolucion de viabilidad 2022-162.13.3.154 de octubre 07 de 2022, fue modificada
posteriormente y exclusivamente a lo relativo a su articulo 4, mediante la Resolucion N°. 2022-
162.13.3.182 de diciembre 19 de 2022 con relacion a las Cesiones urbanisticas del proyecto, en
concordancia a lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente (POT), el Decreto
Municipal 134 de 2022 o las normas que los adicionen, modifiquen, ajusten o sustituyan.

Que de acuerdo con el articulo 92 del POT, las cesiones para las parcelaciones para usos industriales,
comerciales o de servicios, deberan ceder a titulo gratuito y por escritura plblica para zonas verdes el diez
por ciento (10%) del area bruta del ambito de aplicacion del Plan, con el fin de conformar los espacios
destinados a la recreacion en dichos centros poblados, las cesion deberdn cumplir con los criterios
de localizacién, accesibilidad y configuracion geomeétrica que disponga el Plan de Ordenamiento
Territorial.

Que el articulo 5 idem sefiala que: “Las normas de aprovechamientos urbanisticos y estacionamientos sera
la dispuesta en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente y los instrumentos que lo reglamenten,
complementen, adicionen o sustituyan.”. Asi, al ser el presente Decreto de Plan Especial un instrumento que
complementa el POT en los términos literales del articulo 299A citado anteriormente, se debe sefalar
la norma urbanistica.

Que el proyecto Guajira 7, cuenta con una ubicacion privilegiada por estar en un punto estratégico entre
Palmira, Yumbo y Cali, muy cerca al aeropuerto internacional Alfonso Bonilla Aragon, con acceso por
vias nacionales, es un nuevo polo de desarrollo industrial y logistico para la ciudad region y la nacién y
se encuentra totalmente articulado con la vision de Palmira y su dindmica de desarrollo, trazadas en el PDM
2020 -2023.
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Que para la definicion del aprovechamiento urbanistico se tuvo en cuenta los criterios de conectividad,
la articulacion regional y vocacion de la zona de influencia del Plan Especial, de acuerdo con lo
dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial Departamental del Valle del Cauca - POTD, el POT
vigente de Palmira y sus Decretos reglamentarios, asi como lo establecido en el Decreto Nacional 1077
de 2015.

Que con el cumplimiento de los criterios mencionados, se fija para el Plan Especial “Parque Guajira 77,
un indice de ocupacion maximo del 30% para usos comerciales, industriales, de servicios y
equipamientos. Para los indices de ocupacion, se tuvieron en cuenta las disposiciones contenidas en el
Decreto Nacional 1077 de 2015, en particular las siguientes:

ARTICULO 2.2.2.2.4.1 Areas de actividad industrial en suelo rural no suburbano.

(...)

Los indices de ocupacion no podran superar el treinta (30%) del &rea del predio y el resto se
destinara a la conservacion o recuperacion de la vegetacion nativa.

(...)

En ningun caso, podré autorizarse el desarrollo de actividades industriales en suelos de alta
capacidad agroldgica ni en areas o suelos protegidos.

Que para la definicion de las normas volumétricas, alturas maximas y estacionamientos se realizo el
analisis de lo establecido en el Decreto Municipal 303 de 2021, encontrando que sus disposiciones se
articulan con la propuesta técnica del Plan Especial.

Que el Plan Especial Guajira 7 se desarrolla en cumplimiento a lo estipulado en el articulo 299A del
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del municipio de Palmira, compilado en el Decreto Municipal
192 de 2014, el Decreto 210 de 2022 y el Plan de Ordenamiento Territorial Departamental (POTD); con
el objetivo de lograr una planificacion a escala intermedia, que permita garantizar el desarrollo del suelo rural
de una manera integral y con una adecuada articulacion al tejido urbano existente y proyectado.

Que en consideracion de la ubicacion privilegiada del Municipio de Palmira, por contar con la principal
infraestructura de transporte aéreo de la region, conectividad vial de alta cobertura y excelentes
condiciones, mas la futura infraestructura de movilidad férrea con el Distrito de Santiago de Cali y los
municipios de Jamundi 'y Yumbo, se considera al Parque Guajira 7 como un proyecto estratégico que
permite el cumplimiento de los objetivos de ordenamiento territorial del Departamental y Municipal.

Que, en mérito de lo expuesto,

DECRETA:

ARTICULO 1. APROBAR Y ADOPTAR el Plan Especial para el proyecto “Parque Guajira 7" ubicado en
la via aeropuerto — cencar km 5-200 del municipio de Palmira, para el desarrollo del uso “Dotacional de gran
escala” con infraestructura asociada para Centro de Acopio, en los términos de la formulacion
presentada y viabilizada por la Resolucion n. 2022-162.13.3.154 de 07/10/2022 modificada parcialmente
mediante la Resolucion N°. 2022-162.13.3.182 de 19/12/2022 de la Subsecretaria de Planeacion
Territorial de la Secretaria de Planeacién Municipal.

ARTICULO 2. COMPOSICION PREDIAL. El area de planificacion del presente Plan Especial esta
compuesta por los predios identificados a continuacion:
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TABLA 1. IDENTIFICACION DE PREDIOS
N°. Predio Matricula Inmobiliaria ID Predial
1 LOTE 1 378-230094 000100184583000
2 LOTE 5 SERVIDUMBRE 378-221529 000100180485000
3 LOTE 3B 378-226552 000100184568000
4 LOTE 3C 378-226553 000100184569000
5 LOTE 2C 378-226559 000100184581000
6 LOTE 2E GESTORA 378-226561 000100184582000
7 LOTE 2G 378-226563 000100184563000
8 LOTE 4A 378-226589 000100184570000
9 LOTE 4B 378-226590 000100184571000
10 LOTE 4D 378-226592 000100184572000
11 LOTE 4E 378-226593 000100184565000
12 LOTE 8A 378-229898 000100184573000
13 LOTE 8B 378-229899 000100184574000
14 LOTE 8C 378-229900 000100184575000
15 LOTE 8D 378-229901 000100184576000
16 LOTE 8E 378-229902 000100184577000
17 LOTE 8F 378-229903 000100184578000
18 LOTE 8H 378-229905 000100184580000
19 LOTE 1 GUAJIRA 378-221525 000100180105000
20 LOTE 2 378-230095 000100184583000
Centro Administrativo quicipal de Palmira - CAMP  Pdgina 9 de 14 L\
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21 LoTE 3 $78.230096 000100184583000
22 LOTE 2A-B1 378-230140 000100184584000
23 LOTE 2A-B2 378-230141 000100184585000
24 LOTE 2A-B3 378-230142 000100184586000
25 LOTE 2A-B4 378-230143 0010018458700
26 LOTE 2A-B5 378230144 0010018458800
21 LOTE 2A-B6 378-230145 0001001845850
28 LOTE 4c1 $78.244202 000100180418000
29 LOTE 4C3 278.244204 000100184567000
30 LOTE 3A1-ARA 378-244212 000100184564000
31 No registra en certificado de
LOTE 3B1-4 D1 378-253902 tradicion
39 No registra en certificado de
LOTE C C1 SERVIDUMBRE 378-244205 tradicion
33 No registra en certificado de
LOTE C2 SERVIDUMBRE 378-244206 tradicion

PARAGRAFO: En caso de presentar diferencias en las areas contenidas en los certificados de tradicion
aportados y las descritas en el documento de formulacion del Plan Especial, sera obligacion de los
propietarios de los predios realizar las gestiones o trdmites necesarios para la rectificacion de las

mismas, ante la entidad catastral competente.
© Pamy
_m_

SC-CER415753

Centro Administrativo Municipal de Palmira — CAMP  Pagina 10 de 14
Calle 30 No. 29 -39: Cddigo Postal 763533

www.palmira.gov.co

Teléfono: 2709505 - 2109671



http://www.palmira.gov.co/

Republica de Colombia

Departamento del Valle del Cauca

Alcaldia Municipal de Palmira
DESPACHO ALCALDE

g
v
v
v
v
v
v
v
¥
v

pe’ Lanfe

Alcaldia de Palmira DECRETO

Nit.: 891.380.007-3

ARTICULO 3. DOCUMENTOS DEL PLAN ESPECIAL. Hacen parte integral del Plan Especial “Parque
Guajira 77, los siguientes documentos que constituyen su soporte técnico:

e Documento técnico de soporte y de formulacion del proyecto Plan Especial Guajira 7

e Viabilidad técnica Resolucion N°. 2022-162.13.3.154 de 07/10/2022 modificada parcialmente
mediante la Resolucion N°. 2022-162.13.3.182 de 19/12/2022

¢ Juego de planos relacionados a continuacion:
P01-PE-G7_Composicion catastral
P02-PE-G7_Plano topografico
P03 - PE-G7_Propuesta Urbanistica
P04 - PE-G7_Propuesta Vial
P05 - PE-G7_Usos del suelo
P06- PE_G7_Servicios Publicos
PO7-PE-G7_Faunay flora

ARTICULO 4. DISTRIBUCION GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO. El siguiente cuadro contiene
la distribucion general de areas, segun el documento de formulacion del Plan Especial.

TABLA 2. CUADRO GENERAL DE AREAS

CUADRO DE AREAS

DESCRIPCION % AREA (M2)
AREA BRUTA 100,00% 630.953,43 M2
AREAS DE AISLAMIENTO (Afectaciones) 6,67% 42.112,36 M2
Faja de Aislamiento - Vias de Primer Orden (Ley 5.399,23 M2
1228 de 2008)
Linea de Alta Tension y su Aislamiento 36.713,13 M2
AREAS PARA SERVICIOS PUBLICOS 3,66% 23.069,72 M2
Canales de Aguas Lluvias 16.121,77 M2
Pozo Profundo Vp-541 512,05 M2
Lotes para PTAP, PTAR y otros servicios 6.435,90 M2
AREAS PARA VIAS 6,24% 39.391,97 M2
Areas NO Edificables 0,52% 3.259,54 M2

AREA UTIL 82,91% 523.119,84 M2

PARAGRAFO. El disefio arquitectonico definitivo y sus areas finales, podra ser objeto de precisiones
por ajustes topograficos en las licencias urbanisticas respectivas. Corresponde al Curador Urbano la
verificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas aplicables, conforme a lo sefialado en la Ley
388 de 1997, el Decreto nacional 1077 de 2015 o la norma que lo adicione, modifique, ajuste o
sustituya.
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ARTICULO 5. CESIONES URBANISTICAS. Las cesiones urbanisticas correspondientes al presente
Plan Especial son las siguientes:

Cesidn espacio publico Area suelo a ceder

10% / sobre area bruta 63.095 m2

PARAGRAFO: Las cesiones estaran sujetas a los criterios y procedimiento establecido en el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente y el Decreto Municipal 134 de 2022 o las normas que los adicionen,
modifiquen, ajusten o sustituyan.

ARTICULO 6. USOS. Los usos del suelo principales, compatibles y condicionados dentro del &rea de
planificacion del Plan Especial se especifican en los articulos del Plan de Ordenamiento Territorial que
se relacionan a continuacion:

Area de actividad Area Régimen de usos
Agricola intensiva 37.667 Articulo 101 del Decreto 192 de 2014
Agricola manejo especial centros 3.659 Articulo 114 del Decreto 192 de 2014
poblados

Area de actividad especializada
agroindustrial 21.767 Articulo 126 del Decreto 192 de 2014
y manufacturera

ARTICULO 7. OCUPACION. De acuerdo con el cumplimiento de los criterios de conectividad,
articulacion regional y vocacién de la zona de influencia del Plan Especial, se fija para el ambito de
planificacion del Plan Especial “Parque Guajira 77, un indice de ocupacién méximo del 30% para usos
comerciales, industriales, de servicios y equipamientos.

ARTICULO 8. ALTURAS. De conformidad con las &reas de actividad la altura maxima permitidas serén las
asignadas en el siguiente cuadro:

Altura méxima

Altura en metros 15

N.° de pisos (maximo) 3

Las edificaciones en usos industriales, comerciales y de servicios, que puedan localizarse segun el
regimen de usos determinado en el POT para cada area de actividad, se sujetan a las alturas maximas
establecidas en el presente Decreto. Aquellas que se encuentren localizadas dentro de la superficie
limitadora de obstaculos del Aeropuerto Internacional Alfonso Bonilla Aragon deben, ademaés, contar
con concepto previo favorable emitido por la Unidad Administrativa Especial de Aeronautica Civil.

PARAGRAFO. La infraestructura no convencional (silos, tanques, elevadores, etc) no se rige por las
alturas maximas determinadas en este Decreto.
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DECRETO

ARTICULO 9. ESTACIONAMIENTOS. Para el presente plan especial se contempla la siguiente tabla
de estacionamientos minimos requeridos, el cual correspondera a la suma de unidades establecidas
para cada uno de los usos que se desarrollen en la misma, asi:

UNIDADES DE ESTACIONAMIENTOS ZONAS DE CARGUE Y

GRUPO DE USO USO AUTOMOVILES | MOTOCICLETAS RIESCHIRGLE
1 zona de cargue y descargue de
2
COMERCIO ioﬁgtrrlfi?jgz 60 m 1porcada60m? | 3m x 10m, m4s &rea de maniobra,
por cada 500 m? construidos.
1 por cada unidad ﬁnli)(;)ar d((:azda 10
Ecoturismo Lr&?;gggdmnte independientes
turisticas
Instalaciones 1 por cada 50 m? | 1 por cada 50 m?
SERITIOS deportivas construidos construidos
Servicios hoteleros: 1 zona de
. 1 por cada 60 m2 | 1porcada60m? | cargue y descargue de 3m X 10m,
Otros servicios
construidos construidos més area de maniobra, por cada
500 m2 construidos.
2 zonas con un minimo de 3m x
2
INDUSTRIA 1 por cada 600 m* | 1 por cada 100 10m por cada 600 m? construidos,

construidos m?2 construidos

mas area de maniobra

Educativos
(preescolar y | 1 por cada 80 m2 | 1 por cada 80 m2
basica) y de | construidos construidos

bienestar social

Equipamientos de salud: un area
de parqueo para vehiculos de
emergencia en un minimo tres

vehiculos, mas area de maniobra.

EQUIPAMIENTO
S

Otros
equipamientos

1 por cada 60 m2
construidos

1 por cada 80 m2
construidos Equipamientos de abastecimiento:
4 zonas de cargue y descargue de
3m x 10m, més area de maniobra

por cada 500 m2 construidos.

PARAGRAFO 1. Cada uso que se implemente debera cumplir con la cuota de estacionamientos.

PARAGRAFO 2. Con el fin de garantizar la movilidad de las personas con movilidad reducida se
deberan plantear unidades de estacionamiento en un porcentaje minimo equivalente al dos por ciento
(2%) del total de parqueaderos habilitados. En ningin caso podra haber menos de un (1) espacio
habilitado, debidamente sefializado con el simbolo internacional de accesibilidad, de conformidad con lo
establecido en el Decreto 1660 del 2003 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

ARTICULO 10. Las disposiciones sobre los sistemas estructurantes y demas contenidos del Plan
Especial, se adoptan en los términos de la formulacion presentada y viabilizada por la Resolucion N°.
2022-162.13.3.154 de 07/10/2022 modificada mediante la Resolucion N°. 2022-162.13.3.182 de
19/12/2022 de la Subsecretaria de Planeacion Territorial de la Secretaria de Planeacion Municipal.

PARAGRAFO. El Plan Especial no certifica el cumplimiento de las deméas obligaciones urbanisticas
correspondientes al desarrollo del predio, ni exime al interesado de tramitar y obtener los permisos,
licencias urbanisticas, autorizaciones y concesiones ambientales correspondientes ante las autoridades
competentes, antes de iniciar cualquier tipo de intervencion en el predio.
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ARTICULO 11. PARTICIPACION EN PLUSVALIA. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 74
de la Ley 388 de 1997, en concordancia con lo previsto en el articulo 9 del Acuerdo 028 de 2014,
modificado por el articulo 77 del Decreto Municipal 192 de 2014, como consecuencia de la adopcion del
presente Plan Especial si se presenta hecho generador de plusvalia por incremento en la edificabilidad.

ARTICULO 12. EXIGIBILIDAD, CALCULO, LIQUIDACION Y PAGO DE LA PARTICIPACION EN EL
EFECTO PLUSVALIA. Las condiciones para la exigibilidad, calculo, liquidacion, cobro y pago de la
participacion en plusvalia se regiran siguiendo el procedimiento y las competencias asignadas en el
Decreto Municipal 287 de 2021 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

ARTICULO 13. VIGENCIA DEL PLAN ESPECIAL. El Plan Especial adoptado tiene una vigencia de
cinco (5) afios a partir de la publicacion del presente Decreto en el Boletin Oficial del Municipio de
Palmira.

ARTICULO 14. El presente Decreto rige a partir de su publicacion en el Boletin Oficial del Municipio de
Palmira y deroga las demas normas que le sean contrarias.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dado en el Despacho del Alcalde Municipal de Palmira - Valle del Cauca, a los once (11) dias del mes de
enero del afio dos mil veintitrés (2023).

Proyecto: Diego Fernando Ochoa Roa - Subsecretario de Planeacion Territor@éﬁéﬁ
Reviso y aprobd: Martha Cecilia Gualteros Castro — Secretaria de Planeacion ,.{__ <.~
Nayib Yaber Enciso — Secretario Juridico ) ’
Manuel Fernando Florez Arellano - Secretario General
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