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GLOSARIO

Acopio: Actividad de obtencidn, depésito y reserva de productos por periodos cortos de

tiempo, estrechamente relacionado a las condiciones adecuadas de almacenamiento.

Almacenamiento: Actividad que facilita la acumulacion de mercancia en condiciones
especiales, conforme a su mayor permanencia que el acopio, mediante espacios como

bodegas o cuartos con control de temperatura.

Cadena Productiva: Sistema en el cual distintos actores vinculados transforman un

producto, desde la produccion hasta el consumo.

Comercializacion: Proceso general de promocion de un producto, incluyendo la publicidad,
relaciones publicas, acerca del producto y servicios de informacién, asi como la distribucion

y venta en mercados nacionales e internacionales (Decreto 1443, 2004)*.

Eslabon: Etapa de la cadena como concepcion y disefio, produccién del bien o servicio,

transito de la mercancia, consumo y manejo, y reciclaje final.

Gobierno Corporativo: Forma en la cual las organizaciones son dirigidas y controladas en
conformidad a las reglas de juego. Por ejemplo, en una plaza de mercado el gobierno

corporativo esta ligado a la asamblea de socios, junta directiva y estatutos.

G11: Estrategia de agrupamiento de once municipios del departamento del Valle del Cauca,

Colombia, bajo una forma juridica definida como Region de Planeacion y Gestion con un

* Ministerio de Ambiente. (2004). Decreto Nimero 1443. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial.
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esquema asociativo publico creado para fortalecer la competitividad vallecaucana, mediante
proyectos estratégicos comunes entre estos municipios favoreciendo el desarrollo territorial**.
Plaza de mercado: Infraestructura de uso publico que tiene por finalidad esencial garantizar
el abastecimiento de alimentos a precios asequibles, por medio de actividades de
comercializacion directa de productos provenientes principalmente de la agricultura del

campo.

Plaza mayorista: Central de abastecimiento y venta al por mayor. En algunas ciudades es
comun observar plazas de mercado con secciones o areas para la venta al por mayor, y otras

para venta al por menor, por ejemplo, CAVASA.

Plaza minorista: Espacio que aglutina una variada posibilidad de frutas, verduras, hortalizas,
carnes, hierbas, flores, abarrotes, miscelaneos, artesanias, platos tipicos y productos locales.
Posibilita la oportunidad de circulacion de compradores con capacidad minima enfocados en

la opcién de compra al menudeo.

Producto agroindustrial: Producto agropecuario sometido a cualquier tipo de
transformacion (primaria, secundaria o terciaria) con el objetivo de cambiar y mejorar las
condiciones fisicas y organolépticas, generando valor agregado y aumentando su vida util.

Estos pueden ser procesados y tener una diversidad de aplicaciones para su consumo.

Producto agropecuario: Denominacion otorgada al producto basico resultado de la
propagacién de cultivos agricolas y cria de animales, los cuales no han sufrido
transformacion de ninguna indole ni adicion de productos que alteren las condiciones

organolépticas ni fisicoquimicas.

** El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Cali, adoptado mediante Acuerdo 373 de 2014, aporta a la
integracion subregional una vez incorpora en su articulo No. 01 02 y 03 la consolidacion de la relacion de
Santiago de Cali con los municipios vecinos, definiendo la visién del POT, el objetivo del Ordenamiento
Regional y los aspectos relevantes a tener en cuenta para el desarrollo de una agenda regional.
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Seguridad Alimentaria: Condicion obtenida cuando una poblacion tiene acceso fisico y
econémico, en todo momento, a suficiente alimento, seguro y nutritivo, para satisfacer sus
necesidades alimenticias y sus preferencias con el objeto de llevar una vida saludable y activa
(FAO, 2001)**~,

Sistemas de abastecimiento: Los Sistemas de Abastecimiento y Distribucion de Alimentos
(SADA) son combinaciones complejas de actividades, funciones y relaciones (produccion,
manipulacion, almacenamiento, transporte, procesamiento, embalaje, ventas al por mayor y
menor, etc.) que permiten a las poblaciones de las ciudades satisfacer sus exigencias

alimentarias (Argenti y Marocchino, 2007)****.

** FAO. (2011). Seguridad Alimentaria y Nutricional Conceptos Béasicos. Honduras. Recuperado de
http://www.fao.org/3/a-at772s.pdf

»** Argenti, Olivio; y Marocchino, Cecilia. (2007). Abastecimiento y distribucién de alimentos en las ciudades
de los paises en desarrollo y de los paises en transicion. FAO. Recuperado de http://www.fao.org/3/a-

y5401s.pdf
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ASPECTQOS
INTRODUCTORIOS Y GENERALES

Estudio de Factibilidad para implementar una
Central de Abastecimiento de Productos
Agropecuarios y Agroindustriales en Santiago de
Cali con enfoque de Ciudad Regidn




1. Aspectos introductorios y generales del proyecto

El actual Plan de Desarrollo Municipal “CALI PROGRESA CONTIGO” 2016-2019, dentro
del programa 2.2.2. Ciudad Region, expone la necesidad de elaborar estudios de factibilidad
respecto a proyectos de interés comdn de la Ciudad Regidn, a través de los cuales se
consoliden los procesos de planificacion supramunicipal desarrollados a nivel regional y

nacional.

El estudio de prefactibilidad para implementar una Central de Abastecimiento de Productos
Agropecuarios y Agroindustriales en Santiago de Cali con enfoque de Ciudad Regidn, sobre
la implementacion de una nueva solucion de abastecimiento de agro alimentos, constituye un
aporte a la toma de decisiones para el fortalecimiento socioecondmico del sistema de
distribucion de estos productos en los municipios de Cali, Palmira, Jamundi, Yumbo y

Candelaria, los cuales conforman la denominada Ciudad Region.

Lo que se pretende es aprovechar las circunstancias de vecindad, vocacion productiva
enddgena, tendencias de consumo, oportunidades geoespaciales y seguridad alimentaria. Este
estudio presenta un enfogque de cadena productiva debido a la aproximacion requerida a un
sistema complejo de interrelaciones en la distribucion de agro alimentos: actores en los
eslabones de la produccion, intermediacion, acopio, distribucién y consumo. Lo anterior,
evidencia los problemas y las acciones para la solucién enmarcados en seis componentes o

factibilidades: econémico, social, técnico, juridico, financiero y ambiental.

El estudio inicia con la definicion de la problematica, los objetivos, el marco conceptual, la

metodologia de la investigacion y el planteamiento de hipdtesis.
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El componente econdmico determina los factores del contexto que afectan el sistema de
distribucion de agro alimentos en el Valle del Cauca, tales como politicas publicas de
seguridad alimentaria y proyectos estratégicos, entre otros. Establece como es el
funcionamiento de la cadena, a partir de la importancia de emplazamientos como el de Santa
Elena y CAVASA, agentes del eslabdn mayorista, identificando la interrelacion de estos con
distribuidores minoristas y de los anteriores con los actores del eslabén de la produccion
primaria en los municipios de la Ciudad Region. Esta factibilidad determina cual es la oferta
y la demanda agroalimentaria en la Ciudad Regién contrastando fallas, tendencias, buenas
practicas y oportunidades del mercado. De tal manera, se establece que es lo mas viable junto
a recomendaciones comerciales para implementar una Central de Abastecimiento con

enfoque de Ciudad Region.

El componente social se construy6 con base en un diagnostico de los fendbmenos relevantes
que ocurren en el comercio mayorista y minorista de agro alimentos en Cali y municipios del
entorno metropolitano, estableciéndose estrategias y acciones que viabilicen una intervencién
de ordenamiento de la cadena desde el trabajo comunitario con productores, comerciantes y
entidades de apoyo. Este componente es decisivo porque recomienda la alternativa de
geolocalizacion més apropiada debido al trabajo realizado en paralelo con el componente

técnico y econémico.

El componente técnico, establece aspectos de macro localizacion, micro localizacion y
tamafio mas idéneos para una central de distribucion de agro alimentos. La aplicacion de la
metodologia geoespacial de descarte — inclusion, permitié obviar las opciones no viables por

razones prediales y normativas del plan de ordenamiento territorial de Cali. El estudio
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técnico para determinar el tamario fisico de una nueva solucién mayorista presenta cifras del
componente econdémico relacionadas con volimenes de productos que se requieren distribuir,

traduciéndolos en areas presentes y futuras exigidas.

El componente juridico contiene un andlisis, modelacion y evaluacion a la luz de la
normativa aplicable cuyo cumplimiento es importante a la hora de viabilizar el proyecto,
inclinandose por alternativas viables desde esta perspectiva como las del emplazamiento de

abastecimiento mayorista en Santa Elena o Alfonso Lopez en Cali.

El componente financiero establecié alternativas para complementar la factibilidad de una
central de abastecimiento de agro alimentos en el Valle del Cauca con enfoque Ciudad
Region, mediante el andlisis de la viabilidad referido a factores de inversion. En tal sentido,
considerd las alternativas sugeridas por los componentes social, técnico y juridico e
incorporé elementos de inversion social y ambiental. EI componente financiero puede
comprenderse como un modelo “tipo” que proporcionara variables de inversion y costos, una

vez se cuente con estudios de ingenieria al detalle.

El componente ambiental estudié los dos actores mayoristas relevantes en la Ciudad Region
y la normatividad vigente para determinar lo que se debe considerar en una nueva solucién

de comercio mayorista.
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1.1. Objetivo general

Elaborar un estudio de factibilidad para implementar una Central de Abastecimiento de
Productos Agropecuarios y Agroindustriales en Santiago de Cali con enfoque de Ciudad
Region, acorde a lo establecido en la ficha B.P 22046074 “ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD
DE PROYECTOS DE INTERES COMUN DE LA CIUDAD-REGION EN EL MUNICIPIO

DE CALTI".

1.2. Metodologia

El estudio permitird fortalecer varios aspectos como la competitividad de los actores de la
cadena productiva de distribucion agroalimentaria en la Ciudad Region, la definicion de
politicas sectoriales, y la agregacion de diferentes valores (econémico y social).

Se abordaron los elementos de tres referentes metodologicos: Centro de Estudios
Econdmicos para América Latina (CEPAL) y Cooperacion Alemana al Desarrollo (GlZ2)
(CEPAL-GIZ, 2014), y del Departamento Nacional de Planeacién de Colombia (DNP). Las
siguientes actividades fundamentales tomaron elementos de cada metodologia e incorporaron

también elementos de un plan de negocios:

1. Consensuar las hipétesis iniciales al interior del equipo de consultoria mediante
una lluvia de preguntas durante una mesa de trabajo para determinar tales
presunciones. Cada capitulo aborda una viabilidad (social, econdmica, técnica,
financiera, entre otras) y resuelve las hipotesis desde cada perspectiva, al final del

estudio todas las hipdtesis se resuelven a nivel de conclusiones.
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Determinar los actores, su rol en los eslabones de la cadena, incluyendo empresas
de servicios relacionados, analisis de los problemas y con base en lo anterior
determinar los objetivos (componente social método Cadena de Valor — Marco
I6gico, DNP, 2013).

Establecer las opciones del mercado para los productos comunes en las plazas de
mercados mayoristas y minoristas, los cuales se agrupan por categorias. En este se
presentan proyecciones de oferta y demanda basadas en estadisticas del Sistema
de informacion de precios del Sector Agropecuario (SIPSA) del Departamento
Nacional de Estadisticas (DANE) y se complementa con encuestas y entrevistas a
actores clave del mercado y consumidores.

Definir las alternativas y estructurarlas hasta convertirlas en estrategias: sociales,
técnicas, financieras, juridicas y de mercadeo, y definir el modo para llevarlas a
acabo. Las estrategias hacen parte de la estrategia global para el desarrollo de la
cadena de valor que viabiliza el proyecto como un todo (gira en torno a la
posibilidad de una nueva solucion de emplazamiento mayorista en la Ciudad
Region).

El componente técnico se efectla con la proyeccion del tamafio con base en la
demanda de acopio y el anélisis de la macro y micro localizacion del proyecto con

analisis de tipo geoespacial.
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Tabla 1. Sintesis metodolégica aplicada al proyecto

Paso Componente en donde se Instrumentos
aborda
i. Planteamiento de hipdtesis Transversal Mesa técnica del equipo consultor
ii. Los actores, rol y los | Social Entrevistas, mesas técnicas de equipo
problemas por eslabones de la consultor, informacién  secundaria,
cadena marco lgico
ii. Establecer las opciones del | Econdmico SIPSA del Departamento Nacional de

mercado para los productos de

una central de abastecimiento

Estadisticas (DANE)

Entrevistas y encuestas

iv. Prospeccion de mercados y

productos

Econdmico: estudio de mercado

Proyeccién demografica - DANE
Encuestas

Entrevistas

v. Establecer alternativas y | Social,  mercado, técnico, | Proyeccion del tamafio segun volumen
estrategias de solucién financiero, juridico de acopio proyectado
Anélisis normativo
vi.  Andlisis técnico Técnico Inclusion — descarte geoespacial,
Ambiental recorridos en  campo,  analisis
normativo
6. Definicion de las alternativas | Social, = mercado,  técnico, | Marcos l6gicos A, B, Cy D

y estrategias para una central

de abastecimiento

financiero, juridico

Flujo de caja financiero por escenarios

Analisis normativo

Conclusiones para toma de decisiones

Matriz sumatoria de viabilidades

Hipotesis de partida resueltas

Fuente: elaboracion propia, 2017
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1.3. Aspectos metodologicos por componente

La interaccion de los elementos metodoldgicos permite observar el hilo conductor entre los

componentes dada la interdependencia entre uno y otro componente.

El componente social se sustenta principalmente con base en un diagndstico de informacion
secundaria y el trabajo de campo, realizado durante noviembre y diciembre de 2017,
recorriendo sectores como las plazas de mercado de los municipios -las distintas manzanas e
interiores de establecimientos-. Se presentaron dificultades para realizar entrevistas en
sectores como Santa Elena, lo cual determind que solo se sostuvieran didlogos breves con
vivanderos, comerciantes y vendedores ambulantes. No obstante, se realizaron entrevistas
semiestructuradas a administradores de algunas plazas de mercado, comerciantes y

funcionarios de entidades como EMRU, UMATAs y CAVASA, entre otros.

Focus Group es un instrumento empleado en una jornada efectuada en UNIVALLE con 30
actores de distintos eslabones de la cadena y funcionarios publicos de los municipios, incluso
ONGs. Se utilizé para complementar la problematica, validar avances y recibir aportes. Todo
esto permitid estructurar las estrategias de fortalecimiento social entorno al enfoque de
Cadena de Valor, convirtiendo asi las causas de los problemas en medios de solucién vy el
conjunto de medios en resultados conducentes a objetivos estratégicos. Este componente
presenta ademas conclusiones que permiten determinar la alternativa mas idénea de
localizacion de una central de abastecimiento, la cual se sugiere para el abordaje de otros

componentes.
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El componente econdmico aborda aspectos de contexto que pueden afectar el sistema de
abastecimiento de la Ciudad Region, por ejemplo, proyectos estratégicos, politicas publicas y
vocacion productiva de los municipios sustentada en informacion del Ministerio de
Agricultura y Gobernacion del Valle del Cauca, esto ultimo permite determinar los desafios y
oportunidades del abastecimiento agroalimentario en la Ciudad Region. También incorpora
un estudio de mercados basado en informacion secundaria oficial del Departamento
Administrativo Nacional de Estadisticas (DANE) determinando tendencias comerciales,
oferta y demanda, insumos para establecer el tamafio de una solucion mayorista, un sesgo
hacia la micro localizacion del proyecto y recomendaciones para la implementacion mas
viable de tal solucion.

El componente técnico contiene variables de crecimiento poblacional de la Ciudad Region,
utilizadas en el estudio de mercado y en la propuesta de alternativas para determinar el
tamafio de una central de abastecimiento a razon de los voliumenes de agro alimentos
proyectados y requeridos para la distribucion. Este estudio aplicé una metodologia descrita
en detalle en el componente, para establecer la macro y micro localizacion viable para una
central de abastecimiento.

El componente juridico revisa las normas de urbanismo que viabilizan el proyecto y enfatiza
en una solucién factible para abordar la implantacion de una central de abastecimiento en la
micro localizacion sugerida por el estudio técnico, tomando en cuenta el sesgo sugerido por
el componente social y econémico.

El componente ambiental ofrece insumos técnicos y normativos, asi como propuestas propias
derivadas de las observaciones a infraestructuras existentes en Santa Elena y CAVASA con

lo cual la nueva solucién de distribucion seria viable.
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El componente financiero retoma el analisis del tamafio elaborado en el estudio técnico,

aborda la inversion considerando referentes del mercado, ademas establece los costos e

ingresos proyectados con precios del mercado y asi se efectua el flujo de caja libre

obteniendo distintos indicadores para establecer en que escenarios es viable y no lo es el

proyecto desde la dptica financiera.

ENFOQUE CADENA PRODUCTIVA COM VALOR SOCIAL

METODOS

CADENA DE VALOR *

PLAN DE NEGOCIOS

SUMATORIA DE VIABILIDADES: S +E+T+A+F. —

lustracién 1. Elementos metodoldgicos para el estudio

Diagnostico, problemas, hipotesis

»

Alternativas de solucidn

»

Estrategias

Analisis Social

Recomendacion de la micro
localizacion desde lo social

Andlisis de Mercados

Andlisis ambiental

Alternativas de micro
localizacion

Demanda insatisfecha ‘

Tamafio

n_n

~ Marcos Logicos:

A. Minoristas (social)
B. 5. Elena (Social)

C. CAVASA (Social)

D. Calvario, otras

Financiero

(Escenarios)

Andlisis JURIDICO {escenarios)

Alternativas: Ruta Plan Parcial, Socio Operador Especializado

1.4 Hipdbtesis iniciales

DECISIONES

Se plantean de manera inicial algunas hipdtesis en el estudio, las cuales se analizan y evalGan

mediante escenarios que proveen conclusiones para determinar la solucion integral mas

viable.

23



= ;Se requiere una nueva plaza de mercado mayorista en la ciudad para descentralizar y
estabilizar Santa Elena que funciona como mayorista?

= ;Se requiere ordenar Santa Elena como mayorista en el mismo sitio?

= ;Se requiere una nueva plaza de mercado minorista en la Ciudad Region?

= . Para fortalecer el abastecimiento de agro alimentos es suficiente incrementar areas
de acopio de CAVASA, o se requiere crear una solucion complementaria en otro

lugar?
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2. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA

Los aspectos social y econdmico estan ligados. La factibilidad social establece aspectos
relacionados con los actores involucrados en la cadenal, empleo e iniciativas estratégicas que
no solo permiten viabilizar una central de abastecimiento mayorista, también dan valor a la
cadena por la inclusién y equidad como factores fundamentales; Los encadenamientos
productivos, que desarrollarian relaciones eficientes y equitativas entre dos eslabones de la
cadena, el mejoramiento en el nivel organizacional de CAVASA que permitiria su mayor
participacion en el mercado, las plazas de mercado minoristas fortalecidas, coordinadas y
compartiendo informacion seran mas competitivas y el acompafiamiento a los comerciantes
de Santa Elena y CAVASA.

Lo social articulado a la viabilidad econdmica posibilita la toma de decisiones adecuada para
mejorar los productos y servicios ofrecidos por la cadena. Asi las cosas, este componente
respondera en su desarrollo a los siguientes interrogantes: ¢Es aconsejable una nueva central
mayorista en la Ciudad Regidn?, ;si es asi, en donde es mas aconsejable?, ;cémo estabilizar

Santa Elena?, y ¢es suficiente con incrementar areas de acopio en CAVASA?

2.1. Contexto econdmico del departamento y la Ciudad Region en el marco del
abastecimiento de agro alimentos

Fortalecer o complementar el sistema de abastecimiento de productos agroalimentarios, tiene

que ver con el contexto en el cual se desarrolla el pais y la region metropolitana. En esta

seccidn se presenta un acercamiento general al contexto econémico del Valle del Cauca con

L Es de destacar el rol de los comerciantes minoristas que son vendedores al menudeo de distintos canales como
plazas de mercado, tiendas y supermercados y mayoristas quienes venden en grandes cantidades (no por unidad)
a precios especiales por los volimenes que comercializan y se caracterizan por no tomar contacto con el
consumidor final.
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el fin de generar un panorama respecto al tema de abastecimiento de agro alimentos. El
énfasis estd dado por los temas de vocacion productiva en la Ciudad Region y las
oportunidades logisticas para el movimiento de mercancias. Luego se realiza un estudio de

mercado basado en andlisis que cruzan cifras poblacionales con consumo y oferta.

Inicialmente es importante decir que la produccion industrial de Cali, Yumbo, Jamundi y
Palmira crecié 2.7% en 2015, el mayor registro entre las principales areas metropolitanas de
Colombia. Adicionalmente, tres de las principales ciudades del Valle del Cauca efectuaron
un desempefio integral y sobresaliente en la evaluacién de gestion municipal del DNP
(Palmira, Cali y Yumbo). Segun un estudio de CIENFI — ICESI sobre la composicién del
PIB departamental, el Valle del Cauca es el departamento con mayor potencial bioquimico
del pais. De hecho, segun este estudio, 20,3% del PIB departamental corresponde a sectores
basados en transformaciones bioquimicas. Mientras Cali aporta 49% del PIB departamental,
en conjunto Buenaventura, Buga, Cartago, Jamundi, Palmira, Tulua y Yumbo aportan 35%.
De esta forma, ocho de los cuarenta y dos municipios del Valle del Cauca generan 84% PIB

departamental.

La Camara de Comercio de Cali desde 2014 consolidé y priorizé principalmente a partir de
cifras de ventas de la industria, cinco iniciativas cllster que son las siguientes: 1) Bioenergia;
2) excelencia clinica; 3) bienestar y cuidado persona; 4) Macrosnacks? (alimentos y bebidas
gue se consumen masivamente entre las comidas principales -mecato-); y 5) proteina blanca

(pollos y cerdos).

2 El Valle del Cauca es protagonista nacional en la exportacion de los productos relacionados con los clusters.
El Departamento participé en 2015 con 67,0% de las exportaciones de productos de macrosnacks del pais.

27



El grado de dependencia directa de la economia vallecaucana del sector minero energético es
minimo en el contexto nacional, el departamento no es productor importante de minerales y/o
petréleo. En materia de importaciones relacionadas los sectores agricola y pecuario del Valle
del Cauca, y la operacion del nodo portuario de Buenaventura, registran que las mayores
importaciones de agro alimentos corresponden a maiz y soya destinados a la fabricacion de

alimentos.

2.2. Apuestas productivas
En el Valle del Cauca se han encontrado distintas agrupaciones productivas empresariales,
relacionadas con las cadenas agricolas Departamento Administrativo de Planeacion
Departamental (2014), de la siguiente manera:
- Hortofruticola
- Piscicultura y conexos
- Plantas medicinales

- Cafia de azUcar y sus derivados

- Pesca
Los resultados del ultimo Censo Nacional Agropecuario (2017), registré al Valle del Cauca
como el departamento que provee al pais la mayor parte de su produccién agricola, la cual
fue en 2014 de alrededor de 3,07 millones de toneladas, ubicando al Valle del Cauca en
primer lugar de produccion de alimentos con una produccién de 33 millones de toneladas y
una participacion del 9,6%. En segundo lugar, el departamento de Antioquia con una

produccién de alimentos de 2,94 millones de toneladas y el 9,2%; y en tercer lugar, el
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departamento de Narifio con una produccion de 2,3 millones de toneladas y una participacion

en el total nacional de 7,4%.

El Valle del Cauca, en materia de vocacion productiva, destind el 55,9% para cultivos
agroindustriales distribuidos asi: 54,3% correspondi6 a siembra de cafia de azucar, el 18,7% a
café, el 22,7% para otros cultivos agroindustriales (como el ajonjoli, canola, estropajo, fique,
higuerilla, olivo, soya, sacha inchi, palma, iraca y morera), el 2,4% cafia panelera y el 1,8%
cacao. Otra porcion, el 19,1% para frutales, 10,1% para siembra de tubérculos y platano,
8,1% se destind a plantaciones forestales, 4,1% se destind a siembra de cereales, 2.3% se
destind a siembra de hortalizas, verduras y legumbres, el 0,3% a siembra de plantas

aromaticas condimentarias y medicinales y el 0,1% para siembra de flores y follaje.

El inventario bovino identificado en el Censo Agropecuario en el Valle del Cauca fue de
453.930 cabezas de ganado, representd una participacion del 2,1% del total nacional censado.

Antioquia es el departamento con mayor participacion (10,7%), segin DANE (2005).

El Plan Fruticola del Valle del Cauca unifica los esfuerzos del Ministerio de Agricultura,
Fondo Nacional de Fomento Hortofruticola (FNFH), Asociacién Hortofruticola de Colombia
ASOHOFRUCOL, Sociedad de Agricultores y Ganaderos del Valle del Cauca (SAG). El
compromiso es establecer 26 mil hectareas con 16 clases de frutas, gracias a las
caracteristicas edafocliméticas de la region y la concentracion del 86,5% de la poblacion

urbana de toda la region pacifico como mercado demandante.

El plan cuenta con $11.190 millones del Programa de las Naciones Unidas al Desarrollo
(PNUD), CORPOICA vy recursos de regalias del departamento por $18.850 millones

(asignados al proyecto denominado “Fortalecimiento Organizativo, Agroempresarial y
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Tecnolédgico a Productores Fruticolas en 29 Municipios del Valle del Cauca™® (Gobernacion

del Valle del Cauca, 2017).

El Valle del Cauca cuenta con mas de 40.000 toneladas anuales de produccion hortofruticola,
consolidando al departamento como una de las regiones lideres en produccién de frutas
tropicales. Frutales como aguacate, melon, uva y cacao tienen auge desde hace una década en
Colombia, especialmente en el Valle del Cauca con producciones que alcanzaron las 1.137
toneladas (2011), logrando un incremento del 1.264%. Esta situacién permite observar con
claridad esta actividad como apuesta productiva promisoria, susceptible para el apoyo de la
conformacién de su cluster para adquirir competitividad a nivel nacional e internacional
(DAP, 2014). El Valle del Cauca represent6 el 94,1% en produccion de azucar, el 3,3% a

produccion de café pergamino, y 2,5% panela.

2.3. Vocacion productiva de los municipios de la Ciudad Region

El Valle del Cauca tiene un gran desafio para fortalecer la agricultura rural y urbana de
manera que favorezca la seguridad alimentaria poblacional. La Gobernacion del
departamento y las entidades involucradas estan adelantando un plan oficial que se publicara
en 2018, en el que se espera contar con el disefio y consecuente implementacion de
estrategias y acciones para fomentar la produccion de alimentos, el mercadeo de estos, y
mejorar la inocuidad y factores nutritivos de los productos. Tal desafio tiene que ver con

grandes apuestas de la agricultura como la cafia de azucar y la industria conexa que

3 Los logros mas destacados del proyecto en mencion que fueron referenciados en entrevista concedida por
parte de la coordinacién técnica del Plan al equipo consultor del proyecto y tienen que ver con distritos de riego,
planes de buenas practicas agricolas y control fitosanitario basados en agricultura limpia y orgéanica, diagnéstico
de las précticas y/o costumbres que desarrollan los cultivadores durante la cosecha, disminucién de las pérdidas
postcosecha y el incremento de la produccion en un 20%, planes de negocio, planes de fertilizacion basados en
el resultado de los andlisis de las muestras de suelos lo que les permitié disminuir la compra de agroquimicos.
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conforman el principal renglon econémico de los municipios circundantes a Cali y afectan la
produccién agricola, pues, como se observa, la capacidad de abastecimiento de los
municipios, en conformidad con la Ciudad Region, no es suficiente en cantidad y diversidad

de productos.

Ahora bien, Cali tiene la menor produccion de frutas en el conjunto metropolitano, ocupa un
tercer lugar en hortalizas y un cuarto puesto en productos permanentes. Los conflictos del
uso del suelo en las laderas de Cali se agudizan paulatinamente y la produccion es limitada
por que los suelos planos se utilizan para extensos cultivos de cafia de azlucar. Candelaria
cuenta con una alta produccion de cafia panelera de medianos productores, lo cual contribuye
a la mayor carga de productos permanentes, ocupa un segundo lugar en hortalizas mientras
que en frutas es el penultimo del grupo. Jamundi tiene el comportamiento mas destacado del
circulo metropolitano en frutas: los citricos aportan un 90% de la produccién, en permanentes
la cafia panelera aporta mas de 3.000 toneladas, y en hortalizas debido, a las caracteristicas
climaticas, ocupa el ultimo puesto del grupo en produccion. Palmira ocupa el primer lugar en
produccién de hortalizas (el tomate que equivale a un 50% vy el cilantro a un 30%), y en

permanentes mas del 90% es aportado por cafia panelera, seguido del café.

Yumbo, después de Cali, tiene el comportamiento mas deficitario en produccion agricola,
pues a pesar de ser el segundo mayor productor de frutales del conjunto metropolitano

registra la mas baja produccion de hortalizas (cultivadas en zonas de ladera por pequefios
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Gltimo lugar en permanentes esta el café®.

productores), en produccion de frutales se destaca la produccién de uva y el melon vy el

Tabla 2. Produccion de agro alimentos por municipio de la Ciudad Region

Municipio Hortalizas Frutales Permanentes® Total/
(ton/afio) ton/afio) (ton/afio) municipio
Cali 1.230 367 875,7
2.473
Candelaria 1.253 988 70.930
73.171
Jamundi 951 11.550 5.890
18.391
Palmira 14.350 4.805 14.564
33.719
Yumbo 827 2.387 4524
3.666
TOTAL 18.611 20.097 92.712,1 131.420

Fuente: elaboracion propia a partir de Evaluaciones Agropecuarias. Ministerio de Agricultura y Desarrollo

Rural. Gobernacion del Valle del Cauca, 2016

La vocacion agricola de la Ciudad Region es favorecida por la presencia de una veintena de
centros de investigacion y desarrollo de clase mundial, relacionados con actividades

productivas, entre los principales centros se encuentran los siguientes: Centro de

4 Segln el Sistema de Informacién Geografica Municipal de Yumbo, un 7% del municipio tiene vocacion de
uso agricola y un 6% ganadera (Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural, 2013).

S Para efectos de este estudio, cultivos permanentes se filtré a productos tales como café, cafia panelera y
platano.
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Investigacion de la Cafia de Azlcar de Colombia (CENICANA), Parque BIOPACIFICO,
Corporacion BIOTEC, Centro Nacional de Productividad, Centro Internacional de
Agricultura Tropical - CIAT (el mas importante de este tipo en Colombia y Surameérica,
realiza investigaciones de desarrollo en la produccion agricola de todo el pais, referida a la

variedad de cultivos de yuca, frijol, cafia y palma).

2.4. Logistica en el abastecimiento
Las ventajas de ubicacion geografica, conectividad y dotacion de infraestructura, facilitan un
proyecto de reactivacion del ferrocarril que conecta a varias ciudades (incluida
Buenaventura). Las empresas que operan en el Valle del Cauca cuentan con una mayor
facilidad para acceder a los mercados del pais y naciones situadas en el Pacifico.
Buenaventura es el principal terminal maritimo de desembargue de mercancias provenientes
del exterior, especificamente de la zona Asia-Pacifico. Estas condiciones han generado la
presencia de seis zonas francas y mas de 40 parques industriales convirtiendo al Valle del
Cauca en uno de los mas importantes corredores logisticos de Colombia, a través de rutas
como Buenaventura-Bogota y Buenaventura-Puerto Carrefio. La primera conecta a las
regiones cafetera, Tolima y el altiplano cundiboyacense, favoreciendo areas estratégicas de
produccién y distribucion de productos de consumo interno y de exportacion. La segunda
ruta, Buenaventura-Puerto Carrefio, facilita las interrelaciones de la zona cafetera, Tolima, el
altiplano cundiboyacense y la Orinoquia, pasando por areas de produccion y distribucion de

productos de consumo y de exportacion.

El mayor desafio logistico consiste en enfrentar los problemas derivados de la capacidad de

infraestructura de las carreteras, la ausencia de transporte ferroviario y la eficiencia en
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tiempos que se reflejen en la calidad de las mercancias, la llegada oportuna y los costos del

transporte de mercancias.

El aeropuerto de Buenaventura, a nivel de terminales aéreas, moviliza al afio alrededor de
10.000 pasajeros. El aeropuerto Alfonso Bonilla Aragon ubicado en la ciudad de Palmira,
moviliza unos 3.3 millones de pasajeros al afio, junto al aeropuerto internacional el Dorado
de Bogota hacen parte de los aeropuertos mas importantes del pais, movilizan la mayor

cantidad de pasajeros y de carga al afio en el pais.

Los resultados de la Encuesta Nacional Logistica realizada por DNP (2015), evidencian que
la Region Pacifico tiene una participacion del 7,2% respecto a perspectiva e innovacion,
comercio exterior, regiones y canales, desempefio y operacion logistica, infraestructura y
tecnologia, y educacién y empleo a nivel nacional. En cuanto a competitividad, la puntuacion
obtenida por la region fue de 5,66 puntos de 10 posibles, la principal variable que debe
mejorarse es infraestructura y ciudad. Puntajes que ubican al Pacifico colombiano en el

cuarto puesto.

El municipio de Yumbo posee una de las localizaciones logisticas mas privilegiadas de la
Ciudad Regidn, situado al norte de la ciudad de Cali, a diez minutos del Aeropuerto
Internacional Alfonso Bonilla Aragon y a dos horas de Buenaventura, el mas importante
puerto de Colombia sobre el Océano Pacifico. Limita al norte con el municipio de Vijes, al
sur con la ciudad de Santiago de Cali, al oriente con el municipio de Palmira y al occidente

con el municipio de La Cumbre y la cordillera Occidental (Alcaldia de Yumbo, 2016).
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A partir de la década de 1940 comenzaron a asentarse en este municipio las principales
empresas multinacionales con presencia en el pais, luego extendieron sus sucursales en todo
el territorio colombiano. Yumbo es reconocido como "la Capital Industrial de Colombia”.
Las empresas se han asentado en esta ciudad debido a las ventajas logisticas y de
conectividad vial, junto a los incentivos tributarios que el municipio ofrece a la industria y al

comercio.

2.4.1. Proyectos Estratégicos con incidencia en el abastecimiento
Los siguientes son algunos proyectos puntuales de alta importancia en materia logistica para

el Valle del Cauca y la Ciudad Region:

2.4.1.1 Conexion logistica de Colombia y paises andinos con incidencia en el Valle del
Cauca

El area de influencia del Eje Andino abarca los principales nodos de articulacion de Bolivia,
Colombia, Ecuador, Pert y Venezuela. Incorpora los dos grandes corredores viales norte-sur
que vinculan las principales ciudades de los cinco paises: la carretera Panamericana, a lo
largo de la Cordillera Andina en Venezuela, Colombia y Ecuador, y la costa en Peru
(vinculandose a través de ella mas al sur con Chile). La carretera Marginal de la selva,
bordeando la cordillera Andina a nivel de los Llanos en Venezuela y de la selva amazonica
en Colombia, Ecuador y Perd, alcanzando a Bolivia a través del Paso de Frontera
Desaguadero por la carretera Longitudinal de la Sierra Sur peruana y desde alli hasta el limite
con la Republica Argentina a través de la ruta N.° 1 boliviana (Villazon - La Quiaca). Estos
corredores longitudinales son interceptados en sus recorridos por diversos corredores
transversales (viales y fluviales) que los vinculan con el escudo Guayanés del Amazonas,

Peru-Brasil-Bolivia e Interoceanico Central.
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El eje representa un mercado de cerca de 103,5 millones de habitantes, en un area de
influencia extendida de 2,6 millones de km? con un PBI de US $361.824,2 millones
(concentrados un 91,7% entre Colombia, Per( y Venezuela) (Consejo Suramericano de
Infraestructura y Planeamiento - COSIPLAN, 2016). EI Eje Andino es un programa que
cuenta con 65 proyectos divididos en 10 grupos, con una inversion estimada de US $ 9.183,5
millones (octubre 2013) (Consejo Suramericano de Infraestructura y Planeamiento -
COSIPLAN, 2017). En Colombia en la actualidad se adelantan otros proyectos de interés

logistico:

e Corredor vial Bogota - Clcuta

e Corredor vial Bogota - Buenaventura

e Corredor Buenaventura-Puerto Carrefio

e Rehabilitacion Rumichaca - Pasto - Chachagui

e Conexion Puerto de Tumaco con Puerto de Esmeraldas en Ecuador

Lo anterior, evidencia el inmenso potencial que tendra el Valle del Cauca en materia de
produccién y abastecimiento de agro alimentos, hacia Huila y Orinoquia e incluso con

mejores factores de competitividad vial entre la Ciudad Region y Buenaventura.

2.4.1.2 Proyecto conexion “Pacifico — Orinoquia”

Colombia avanza en el disefio e ingenieria del proyecto que busca la interconexion del
corredor Pacifico (Buenaventura) con Bogota, Meta y la region del Orinoco, con el objetivo
de encaminarse hacia mercados internacionales de manera méas eficiente y competitiva. El

pais cuenta con estudios de viabilidad y factibilidad que indican un cruce transversal de las
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cordilleras Central y Oriental, conectando los departamentos del Valle del Cauca, Tolima,
Huila, Meta y Vichada, impulsando también el desarrollo agroindustrial de la Orinoquia,
mediante un tanel de 48 km y una via de 1.200 km. Segun INVIAS, en 2018 estaran listos los
disefios, la factibilidad, la viabilidad financiera y un plan maestro que sera el punto de partida

de esta billonaria obra, sin duda, la mas importante en los préximos afos.

La imagen 1 muestra el trazado de este conjunto de proyectos, resaltando el corredor
mencionado. Entre otros detalles se puede observar la conexion prevista en Colombia con

Huila y Palmira, Valle.

Imagen 1. Trazado Llanos Orientales — Valle del Cauca
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Fuente: Google Maps. Adaptado por INVIAS, 2017

El fortalecimiento del sistema de abastecimiento de alimentos en la Ciudad Region no sélo es
necesario para el mercado local, también contard con importantes oportunidades comerciales
para la importacion y exportacién de productos con disminucién de costos y tiempo; asi

Ccomo acceso a mercados con mayor demanda.

2.4.1.3 Tren de cercanias
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El proyecto denominado Tren de Cercanias busca recuperar la antigua via férrea, la cual fue
funcional hasta el afio 1924 en el Valle del Cauca, conectando la Region Metropolitana de
Cali, Palmira, Yumbo y Jamundi. En 2018 iniciara el estudio de factibilidad avanzada,
financiado por el Servicio Econémico de la Embajada de Francia en Colombia (un millén
ciento cincuenta mil euros), con SYSTRA como contratista, empresa francesa destacada por
construir este tipo de soluciones en distintos paises. Este proyecto tiene un impacto
importante en el ordenamiento del territorio a nivel de redensificacion poblacional de zonas a
lo largo de los tramos, aprovechamiento de espacios obsolescentes (recomposicién urbana de
la ciudad), disminucion de tiempos de movilidad, ahorro en costos para los pasajeros y
favorecimiento del ambiente, con la disminucion de la contaminacion por el uso de vehiculos

tradicionales.

La imagen 2 presenta la localizacion del proyecto en el contexto del departamento del Valle

del Cauca:

Imagen 2. Localizacién proyecto Tren de Cercanias

agLa

= = =" Concesion de carga activa 1

= == Derecho de via desafectado /

Fuente: taller Tren de Cercanias Fundacion para el
Desarrollo Integral del Pacifico. Cali, 2017
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2.4.1.4 Doble calzada Cali - Candelaria

Candelaria limita al norte con el municipio de Palmira; al oriente con los municipios de
Pradera y Florida; al sur con los municipios de Puerto Tejada y Miranda (departamento del
Cauca); y al occidente con el municipio de Cali. La distancia de referencia Candelaria - Cali
es de 28 km. Candelaria presenta una estrecha relacion funcional con el sur del departamento
del Valle y el Norte del Cauca. La proximidad de los nodos de produccion es mas intensa en
los departamentos vecinos que los de las subregiones centro y norte del departamento del

Valle por la conectividad vial con Cauca y Narifio.

La localizacién lineal hacia el Valle geografico en direccion hacia Cali prevé fuertes
impactos en el crecimiento de la poblacién en los entornos rurales de los municipios que lo
componen (Alcaldia de Candelaria, Valle, 2016). La dindmica econdmica que explica esta
tendencia es debido al crecimiento de los asentamientos rurales en orientacion hacia la ciudad
de Cali y Norte del Cauca por la localizacién de parques industriales con beneficios de la Ley
Paez. Estos se localizan en el eje Puerto Tejada, Villa Rica y Santander de Quilichao,
articulados con las zonas industriales de Yumbo y Candelaria. Esta dinamica de ocupacion de
entornos rurales genera nuevos patrones de desarrollo espacial hacia periurbanos de dindmica
econdmica importante por fuera de la cabecera municipal, caso de los centros urbanos de

Villa Gorgona, Poblado Campestre y el Carmelo.

El crecimiento demografico de los municipios de Cali y Candelaria en el corredor vial que

los conecta, versus la nula inversion en programas de ampliacion que tuvo esta calzada
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simple de dos carriles, desencadend una problematica de movilidad que durante décadas ha
perjudicado el intercambio comercial, especialmente en la distribucién desde CAVASA

hacia Cali y en las compras desde Cali, Jamundi y Yumbo hacia CAVASA.

Lo anterior, puede observarse en la lenta movilidad del trayecto por la alta presencia de
automotores, la elevada accidentalidad, falta de bahias y retornos, entre otros. Por ende, los
pobladores de la Ciudad Region han visto en la Plaza de Mercado de Santa Elena una

alternativa para sus compras mayoristas y minoristas.

Para subsanar tal problemaética, la Gobernacion del Valle (2016) anuncié la realizacién del
proyecto doble calzada Cali - Candelaria el cual iniciara obras en 2018 con una inversion de
40 mil millones de pesos. Es una apuesta sustancial para la movilidad de los pobladores de la
Ciudad Regidon que se desplazan entre Cali y Candelaria, impactando positivamente a
municipios del Norte del Cauca como Puerto Tejada, Padilla, Villa Rica y Guachené
(municipios que suman mas de 16 mil familias), beneficiando también la conexién de la
region con Palmira. Los calefios accederan en menor tiempo y con mas seguridad a
Candelaria y viceversa. Por tanto, el intercambio comercial se incrementara. A la fecha no se
cuenta con informacion de modelacién de la movilidad, lo cual permitiria reforzar los analisis

acerca del impacto positivo que tendra sobre CAVASA.

2.4.1.5 Proyecto Corredor Verde

El Corredor Verde es un proyecto articulador, estructurante y de ordenamiento del espacio
urbano de Cali, el cual fortalece las fuentes de agua de la ciudad. Provee un conjunto de

soluciones de equipamientos y obras puablicas (ciclorrutas, puentes peatonales y vias) con
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beneficios especificos: 1) equilibrio del desarrollo urbano de las zonas de la ciudad, con
espacios para mejorar el transporte y la conectividad entre barrios y comunas; y 2) recibira
los ejes ambientales que vienen desde los cerros a la parte plana de la ciudad, circundando en
los rios de Cali y conectando con las troncales del MIO: estaciones Guadalupe, Simon

Bolivar, Centro, Antigua Estacion del Ferrocarril, Agua Blanca y Carrera 15, entre otras.

El proyecto cuenta con informacion disponible en el Departamento Administrativo de
Planeacion de la Alcaldia de Cali. Los estudios complementarios se realizan con recursos

propios de la Alcaldia y la Empresa de Renovacion Urbana (EMRU).

Segun el articulo 449 del POT de Cali “se concibe como un proyecto urbano integral, que se
posiciona como el nuevo eje de desarrollo de la ciudad, estructurado alrededor de un sistema
de transporte masivo de alcance regional, acompafiado de la renovacién urbana del area de
influencia del antiguo corredor férreo de Cali, articulando zonas verdes, espacios publicos,
sistemas alternativos de transporte y equipamientos (...). El proyecto Corredor Verde busca
reactivar y potenciar diferentes dinamicas urbanas bajo una vision de ciudad equitativa,
incluyente y global, el cual establecera como prioridad el espacio publico, el desarrollo
ambiental, al igual que la implementacion de medios de transporte no motorizados y masivos
-cero emisiones-. Como acciones detonantes y prioritarias para el desarrollo del proyecto, se
define la conformacion de un centro empresarial y logistico a la altura de la antigua zona
industrial; el mejoramiento y cualificacion del sector aledafio a la Galeria Santa Elena; y la
configuracién de un nodo de equipamientos deportivos y culturales en la zona de expansion

Corredor Cali- Jamundi.” (POT, 2014:346).
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Este proyecto comprende en su trayecto Norte — Sur desde la calle 70 con avenida 4 Norte
(limite con el municipio de Yumbo), hasta la calle 25 (incluye inmediaciones de Santa Elena)
con carrera 126 (limite con el municipio de Jamundi), y en su trayecto Oriente-Occidente, el
area de influencia comprendida entre la carrera 7 con carrera 8 desde la calle 25 hasta la calle

73.

El Corredor Verde es una iniciativa bajo el enfoque del programa Ciudades Sostenibles del
Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y FINDETER, desarrollado en ciudades como
Manizales, Pasto y Monteria, donde los rios que las atraviesan constituyen un eje ordenador
del desarrollo urbano, dejando de ser “el patio trasero”. En las intervenciones urbanisticas se
observa un aumento del area de espacio publico para el disfrute de los habitantes con una
serie de facilidades entorno al rio: ciclorrutas, senderos peatonales, parques lineales y

puentes, entre otros.

2.4.2. Otros Proyectos

La Alcaldia de Cali entregard a la comunidad proyectos de alto interés para el desarrollo
socioeconémico y con impacto positivo para la Ciudad Regién para 2018-2019, segun la
Secretaria de Infraestructura de Cali. Asi como el mejoramiento de la conectividad vial con
Yumbo por la via a Menga y la ampliacion de dos carriles en la via Cali - Jamundi. También
se vislumbra la estructuracion de un plan de movilidad de mercancias, el cual actualmente

esta en fase de definicion de los términos de referencia.
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2.5. Estudio de Mercado

Este subcapitulo permitird establecer decisiones sobre la necesidad de una nueva central de
abastecimiento mayorista y/o una nueva plaza de mercado minorista, también definir si el
aumento de la capacidad de CAVASA seria la mejor solucion para el mejoramiento de los
servicios de la cadena, todo en funcion de los analisis de oferta, demanda y tendencias del

mercado.

2.5.1. Lademanda

El estudio de mercado presenta datos certeros de consumo poblacional y oferta, a manera de
la carga agroalimentaria distribuida en la Ciudad Region para establecer la brecha que se

requiere cubrir (demanda potencial insatisfecha).

Las estadisticas poblacionales de la Ciudad Region permiten calculos acertados sobre el
consumo pues las cargas de exportacion y transformacion industrial local de las materias no
estan contabilizadas por el DANE-SIPSA ni otras fuentes oficiales, dado que en esos casos se
presentan encadenamientos productivos directos, por ejemplo, el aguacate se entrega por

asociaciones de productores a la empresa exportadora sin pasar por las centrales mayoristas.

La dinamica de la Ciudad Region genera movilidad de personas de distintos origenes (Cali y
municipios de la Region Metropolitana), y la presencia de poblacion flotante es un asunto
que debe resolverse, aunque no genera gran distorsion en las proyecciones debido a que las
personas que no son nativas de la ciudad no se abastecen de productos de la plaza, sino en su
ciudad de origen. El DANE no ha cuantificado esa poblacion flotante. EI consumo de agro

alimentos seré equivalente a la demanda, por tanto, se debe tener en cuenta que la poblacion
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objetivo se tomara sin distinguir segmentos poblacionales, bajo el supuesto que todas las
edades y sexos se abastecen de estos agro alimentos. La tabla 3 registra la poblacién de los

municipios que conforman la Region Metropolitana:

Tabla 3. Namero de habitantes por municipio (2018)

Municipio / afio 2018
Cali 2.445.405
Candelaria 85.352
Jamundi 127.228
Palmira 310.594
Yumbo 125.663
Total 2018 3.094.242

Fuente: elaboracion propia con datos del DANE (2005)

No se cuenta con estudios estadisticos, en la actualidad, sobre el consumo de los distintos
grupos de agro alimentos en la Ciudad Regidn. Por tanto, este analisis se realiz6 a partir del
comportamiento nacional. Es importante resaltar que las categorias de productos
agroalimentarios comercializadas en el mercado mayorista de la Ciudad Regién, al igual que
aquellos consumidos por la gran mayoria de la poblacién de todos los estratos, corresponde a
tres grandes grupos establecidos por el DANE: Permanentes, frutales y hortalizas (DANE,

2016).

2.5.2. Lineas de productos con mayor demanda

Determinar las lineas o grupos de mayor interés exige tener en cuenta las siguientes

consideraciones acaecidas en el mercado:
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Las frutas en Santa Elena, segun el SIPSA, representan el mayor volumen de carga, lo
cual permite inferir una alta demanda de este producto (6.042 ton/mes). El segundo
lugar corresponde a las verduras y hortalizas (3.657 de verduras ton/mes) y un
volumen similar se estima en tubérculos.

Las frutas y verduras no presentan sustitutos fuertes como si ocurre con los
tubérculos, los cuales en la dieta colombiana pueden reemplazarse con frutas como el
platano y cereales, y como el maiz y el arroz.

Los tubérculos ocupan el primer renglon de comercializacion en CAVASA, la papa
constituye el producto con mayor consumo en la Ciudad Region.

Las frutas y verduras son amplios generadores de empleo a nivel de campesinos
cultivadores y comerciantes, mayoristas y minoristas. En CAVASA, aungue se
comercializa una cantidad significativa de tubérculos -estd en manos de pocos
comerciantes-, contrasta con mas del 50% de locales comerciales de frutas, verduras y
hortalizas (2.679 ton/mes en frutas y 5.394 ton/mes en verduras). Lo anterior, permite
pensar que estos productos son importantes para la generacion de empleo y para
solventar las necesidades de consumo de la poblacion.

El Plan Hortofruticola, en el Valle del Cauca, empuja la oferta para ampliar el
abanico de produccion agricola tras analizar que se requieren mas frutas y verduras
para abastecer el mercado y asegurar la alimentacion de la poblacion.

Palmira, Yumbo, Candelaria y Jamundi son ndcleos productores de hortalizas y
frutas.

La Agenda Interna de Competitividad del Valle del Cauca prioriza al sector fruticola

por ser un &mbito que jalona la economia departamental.
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Lo anterior, permite concluir como por asuntos de vocacion productiva y cultura de
consumo, productos como las frutas, hortalizas y tubérculos son decisivos en una central de
abastecimiento, de hecho, determinantes en la canasta familiar. No todos los alimentos tienen
tradicion de acceso a una comercializacion abierta en las Centrales de abastecimiento debido
a la existencia de mdltiples puntos de distribucion autorizados, como los de la industria
lechera, aceites, chocolate, atin, harinera y azucar entre otros. Por tanto, estas categorias de

productos procesados a nivel industrial no se consideran.

La tabla 4 registra referentes nacionales de consumo en la canasta familiar, coincidiendo
frutas, hortalizas y tubérculos, segln las fuentes consultadas se adicionan las carnes, arroz,
café y panela como componentes fundamentales de la dieta colombiana. Se observa que el
consumo per capita equivale a 247 kg, valor que convertido a toneladas corresponde a 0,247,

con lo cual se proyecta la demanda en la Ciudad Region de la siguiente manera:

Tabla 4. Consumo promedio per cépita de principales agro alimentos de la canasta familiar

Categoria Kg/persona/ Participacion

afio sugerida (%)
Papa y tubérculos 65 26,3
Carne de pollo 31 12,5
Carne de res 18,6 7,5
Carne de cerdo 8,6 3,48
Pescado 6,7 2,71
Frutas y verduras 40 16,1
Arroz 42 17
Huevos (225 unidades x 63gr) 141 5,7
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Café 2,1 0,9

Panela 19 7,6

Total consumo per céapita 247,1 100%

Fuente: elaboracidn propia. Adaptado y actualizado de Federacion Nacional de Cafeteros (2016), Observatorio
de Desarrollo Econdmico (2015), Diario la Republica (2017), Agronegocios (2017)

Tabla 5. Proyeccion de la demanda en la Ciudad Regién

Demanda Afo 0 Afno 1 Ao 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Poblaciéon

estimada 3.060.297 | 3.094.242 | 3.128.436 | 3.162.890 | 3.197.930 | 3.233.401

Consumo
756.199 764.587 773.037 781.550 790.209 798.973
Ton/afio

Fuente: elaboracién propia, 2017

2.5.3. Tendencias de la demanda

Cali agrupa la mayor demanda por tener una alta concentracion poblacional de la Ciudad
Regidn, constituye un polo atrayente de poblacion flotante gracias a su equipamiento
institucional publico, fuentes de empleo, equipamientos de salud y de educacion. Por tanto,
una solucién de abastecimiento de alimentos que complemente el actual sistema deberia
localizarse lo mas proximo a esta capital o estar inmerso en ella como ocurre con el Centro
de abastecimiento del Grupo Exito (cadena de supermercados de grandes y pequefias
superficies) ubicado al norte de Cali en el sector denominado La Flora Industrial. Industrias

Fenix tiene su central de carga y distribucion en Yumbo, en inmediaciones del Centro de
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Convenciones Valle del Pacifico. La demanda de los minoristas jalona los mayoristas a

adaptarse y ofertar con factores competitivos de oportunidad en tiempo y costo.

2.5.4. Focos con mayor densidad poblacional

Los focos con mayor densidad poblacional en Cali son Utiles para determinar hacia donde se
orienta la demanda de agro alimentos. El mapa 1 fue elaborado con base en datos del IDESC
(Infraestructura de Datos Espaciales de Cali), evidenciando que existen cuatro focos de
mayor densidad de poblacion: A) los dos primeros presentan cifras entre 415 y 671
habitantes por hectarea, ubicados en el oriente de la ciudad y comprenden los barrios que
hacen parte de las comunas 6, 13, 14 y 15; B) los otros dos focos se localizan en el sector
occidental y presentan densidades entre 287 y 414 habitantes por hectéarea, especificamente

en barrios en zona de ladera que corresponden a las comunas 18 y 20.

Mapa 1. Densidad de poblacion por barrios en Cali (2015)

SANTIAGO DE CALL: densidad de poblacion (hab/ha) por barrios "

Fuente: elaboracién propia con datos del IDESC, 2015
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2.5.5. Tendencias de consumo

El panorama de tendencias de consumo es divergente, pese a las campafias de consumo de
alimentos sanos, como frutas y verduras. Segun la Encuesta Nacional de la Situacion
Nutricional, realizada por el Instituto Colombiano de Bienestar Familiar en el 2010 (CIAT,
2017), la inclusion de alimentos industrializados en la dieta de los calefios, sumada a otros
habitos alimentarios inadecuados, ha hecho que el 53,9 % de la poblacién con edades entre
los 18 y 64 afos presente exceso de peso. No obstante, la tendencia recomendada es hacia lo
natural, el consumo de frutas y verduras que sugiere la OMS-FAO es de 48Kg/familia al

mes®.

Las tiendas de barrio representan una importante fuente de abastecimiento para los
consumidores frecuentes con practicas de compras minimas y diarias. Segun Manuela
Velasquez, Gerente de Nielsen Execution (2015), el “47% del gasto que hacen los
colombianos se realiza en las llamadas tiendas de barrio, cafeterias, droguerias, pequefios
restaurantes, etc.”. En Colombia el 21% de los negocios son tiendas de barrio (Dinero, 2016).
Juan Ernesto Parra, director de FENALTIENDAS, sostiene que los estratos 2 y 3 concentran
el 83% de las tiendas, especialmente el 2 que tiene una participacion del 42% y registra entre

240y 300 locales por cada kilémetro’.

La fuente de abastecimiento preferida por los consumidores son los supermercados presentes

en la Ciudad Regidn, los cuales comercializan productos agroalimentarios, tales como: La

6 Se aconseja un consumo por familia promedio de 400 gramos por persona al dia, lo que representa en
promedio 12.000 gramos o 12 kilogramos por persona/mes y 48.000 gramos o 48 kg por familia/mes. (FAO,
2013. A partir de ENSIN 200)

7 https://www.laopinion.com.co/economia/las-tiendas-de-barrio-siguen-mandando-en-el-mercado-139040
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14, Exito, Olimpica, Comfandi, Stper Inter, Carulla, MERCAMIO, MERCATODO,

MERCAZETA, Caraveral y Cencosud con los formatos Jumbo y Metro.

En las tendencias del consumo de agro alimentos, las galerias minoristas desempefian un
papel importante en la cadena de abastecimiento, sin clientes de las mayoristas y a su vez
expenden a restaurantes, hoteles, tiendas, mas no son ampliamente visitadas por las familias
consumidoras. Segun encuestas de percepcion aplicadas a 100 amas de casa y/o responsables
del mercado de la familia de estratos 2 a 6, a partir de una muestra aleatoria simple
distribuidas equitativamente en norte, sur, centro, occidente y oriente de Cali. Al preguntarles
acerca del lugar en donde realizan la compra de los productos, se evidencio que esa actividad
se realiza principalmente en supermercados seguido de las tiendas de barrio, ver gréafica 1.

(Ver formato de encuesta en anexo 2).

Gréfica 1. Preferencias del lugar en el que se realiza el mercado familiar

B CUANTOS VAN AL
SUPERMERCADO

B CUANTOS VANA LA
GALERIA

1 CUANTOS ATIENDAS DE
BARRIO

Fuente: elaboracion propia (2017)
La pregunta: ¢por qué no frecuenta la galeria?, se plante6 con el propésito de comprender por
qué las plazas de mercado presentan una baja participacion en las preferencias del

consumidor. Las respuestas mas comunes se centraron en dos aspectos: 1) dificil movilidad
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desde el sitio de vivienda hasta la galeria, por considerarla lenta o lejana (con un 79% de las

respuestas); y 2) la inseguridad, aspecto con el 11%.

La pregunta: ¢hay una preferencia a la cercania o proximidad para las compras?, indagé en
los encuestados por el desplazamiento hacia el lugar de abastecimiento. Un 75% contesté que
se desplazan caminando cuando realizan el mercado y que ese desplazamiento no se tarda
mas de cinco minutos. Con base en lo anterior se elabord el mapa 2 de isécronas, el cual
muestra la cobertura que tiene cada uno de los principales supermercados identificados a
distancias de 5, 10 y 15 minutos caminando. ElI mapa se elaboré calculando una velocidad
promedio de 5 km por hora, a la cual se desplaza una persona caminando normalmente, no de

forma deportiva.

Lo anterior, explica el éxito que han tenido emergentes formatos, pequefios supermercados,
cercanos a zonas residenciales e influyentes en la disminucion de las ventas en las galerias.
En la misma encuesta se determind que un 60% de quienes realizan el mercado sélo

invierten, en promedio, 15 minutos de desplazamiento al lugar de compra.

Gréfica 2. Aspectos relevantes para que el consumidor no frecuente plazas de mercado minoristas

0%
1%
M inseguridad

1%

H limpieza

H lejania/movilidad
precios altos

M calidad deficiente

M servicio deficiente

surtido poco diverso

dificil parqueo
Fuente: elaboracion propia, 2017
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La opinion de otro grupo de actores del mercado exigio identificar un total de 189 bodegas
mayoristas en Santa Elena, algunas con doble proposito (acopio y venta), efectuandose una
entrevista semi estructurada al administrador de Santa Elena y al comerciante Diego Solarte
(con més de 30 afios en el sector). A la pregunta: ;qué aspecto consideran como el mas
problematico?, la respuesta unanime fue la inseguridad. A la pregunta ¢;quiénes son sus
clientes?, el comerciante contesto: “restaurantes, supermercados y plazas de mercado”. Este
aspecto permite entender que los mayoristas realizan ventas a clientes que adquieren los
productos en voliumenes variados para abastecer sus negocios. Por ejemplo, se observé que
encargados de restaurantes realizan cargas de media a una tonelada en horas de la madrugada
empleando camionetas. También se pudo observar que comerciantes de la Galeria de
Jamundi realizan compras de manera individual y en cargas pequefias y frecuentes (un

promedio de 250 kg cada dos dias).

2.5.6. Tendencia de la demanda a la proximidad

El mapa 2 de is6cronas muestra que la mayor parte del casco urbano presenta un buen acceso
a equipamientos que ofrecen productos agricolas o agropecuarios, a distancias de 5 minutos
caminando. No obstante, existen algunas zonas desprovistas de estos, principalmente algunos
sectores de la comuna 17 y gran parte de la 22. Las dos zonas occidentales con mayor
densidad poblacional (ver mapa 1) también presentan zonas sin presencia de este tipo de
equipamientos, correspondientes a los espacios en blanco o vacios en el mapa (no coberturas

de acceso por medio de isocronas).

El mapa 2 de isocronas se realizd tomando como base la informacion contenida en la

geodatabase del registro de la Camara de Comercio de Cali (CCC), razon por la cual puede
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presentarse el caso de algunas zonas con bajo acceso a este tipo de establecimientos
comerciales, si cuentan con ellos, pero al no estar registrados en la base de datos de la
Céamara de Comercio de Cali, no pueden incluirse en el andlisis. Se puede observar la
cercania de tales establecimientos en radios de 5, 10 y 15 minutos de caminata para los

clientes.

Mapa 2. Isécronas para desplazamiento peatonales con velocidad promedio de 5 km/h

ISOCRONAS PARA SUPERMERCADOS, TIENDAS
Y GRANEROS
{Vel peatonal prom. § km/h)

Leyenda
Isécrona

- 5 minutos
10 minutos
B 15 minutos
W

Fuente: elaboracion propia, 2017
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Mapa 3. Cobertura del mercado de los principales almacenes de grandes superficies

COBERTURA SUPERMERCADOS, GRANEROS Y TIENDAS |

- L A
] ¥ \\’

Leyenda
®  Supermercados, graneros y tendas
Bufter S00 mts
Buffer 1000 mis

2% 25

Fuente: elaboracién propia, con datos obtenidos de las péé)inas web, 2017

La preferencia de la demanda del mercado y la importancia de la proximidad o cercania a los
minoristas en el abastecimiento de los hogares sugiere que la tendencia obedece, entre otros
factores, a prolongados tiempos de desplazamientos por la baja velocidad de movilidad.

Segun el documento técnico de soporte del “Plan Integral de Movilidad Urbana” de Cali se
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registra una velocidad promedio vehicular de 26 km/hora (Departamento Administrativo de

Planeacion Municipal, 2017).

La velocidad promedio peatonal es de 5 km/hora. El 82% de las personas indagadas
manifiesta que el recorrido realizado para hacer mercado tarda en promedio entre 1 y 15
minutos maximo, segun los datos arrojados por las encuestas. EI 75% manifestd que ese
recorrido lo realiza caminando y tan solo el 16% lo efectda en vehiculo particular, es decir,
que si se desplazan caminando el recorrido maximo realizado es de 1,2 km. Por el contrario,

si ese desplazamiento se realiza en vehiculo, estarian recorriendo 6,4 km.

Los datos brindados por el personal de almacenes Exito y las encuestas, permitié tomar como
radio maximo de cobertura de los almacenes de grandes superficies 1 km. Esta cifra se
observa en el mapa 3 en el cual se evidencia que con este radio de accidon se atiende
espacialmente a toda la ciudad, por lo tanto, no se realizo el ejercicio para la cobertura con

desplazamientos vehiculares.

La cobertura es espacial y no por nimero de habitantes. Existen zonas de escasa poblacion
donde la cobertura estd dada por una cantidad significativa de estos establecimientos
comerciales, mientras que en zonas de mayor densidad la ofrecen o brindan pocos
establecimientos. En tal sentido, se realiz6 el mapa 4 que muestra la concentracion de
supermercados, graneros y tiendas, un foco de concentracion alrededor de la plaza de

mercado de Santa Elena. Para el resto del casco urbano existe una distribucion casi
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homogénea con presencia de algunos focos asociados a las demas plazas de mercado,

exceptuandose una parte de la comuna 17 y casi toda la 22, que tienen una concentracion

muy baja.

Mapa 4. Concentracion de supermercados, graneros y tiendas

LOCALIZACION DE LA DEMANDA:
SUPERMERCADOS, GRANEROS Y TIENDAS

-
Leyenda

©  Supermercedos, grarensy lendes

[ Yoo
Comunes

Establecimientos por héctarea
- 0-003

- 004-023

I o2¢-02e

D 045.085%

D 000 -088

- 0ps-108

| EEET

3 J

Fuente: elaboracion propiai:on datos de la Camara de Comercio de Cali, 2016.
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Las preferencias del mercado demandante hacia los minoristas se generan debido a la
proximidad o cercania, lo cual corresponde a la necesidad de ahorro de factores como tiempo
y dinero. Esta tendencia de la poblacion demandante se traslada a los mayoristas, los
minoristas buscan atender oportunamente a sus clientes abasteciéndose de manera eficiente
en un lugar cercano, por tanto, la centralidad de Santa Elena ha desempefiado un papel

importante para la ciudad y la region.

2.5.7. Tendencia de la demanda mayorista

La demanda mayorista representada en universidades, hoteles y restaurantes, tres tipos de
establecimientos analizados en los mapas 5, 6 y 7, muestra una mayor presencia en el costado
occidental de la ciudad, especificamente sobre las comunas 2, 3, 9 y 19. Sin embargo, para el
caso de las universidades existe un polo de concentracion en el sur de la ciudad,

especificamente en la comuna 228,

8 La fuente de los datos para el analisis de los establecimientos comerciales se obtuvo de la geodatabase (gdb)
de la Camara de Comercio de Cali (2016). Por lo tanto, se conto con datos de los establecimientos comerciales
debidamente registrados en dicha entidad y se omitieron aquellos que no se encontraban registrados. Para el
caso de la demanda, se obtuvieron los datos de densidad de poblacién de la Infraestructura de Datos Espaciales
de Cali (IDESC), y la informacién de las clinicas, hospitales y universidades de la cartografia oficial en formato
shape (.shp) de la geodatabase (.gdb) del POT 2014 de Cali.
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Mapa 5. Concentracion de restaurantes y plazas de mercado

———— - -
LOCALIZACION DE LA DEMANDA: {
RESTAURANTES Y PLAZAS DE MERCADO

--‘amumrvm
D:wm.-,nm
| ] e
Restaurantes por héctarea
-016 054
[_]ashos?
003 ™
- 132-30

7

Fuente: elaboracién propia con datos obtenidos de la CCC, 2016, y el POT, 2014

2.5.8. La oferta

La oferta consiste en la cantidad de productos agroalimentarios dispuestos para la venta en el
mercado mayorista de la Ciudad Regién y depende de factores que provocan incrementos o
disminuciones, y que impactan directamente en los precios, generalmente tienen que ver con
variables como cambios en el clima, fendbmenos fitosanitarios en los cultivos, estado de
carreteras, orden publico, huelgas o paros ciudadanos y comportamiento de las
importaciones. En el contexto de este proyecto la oferta es equivalente a la carga de agro

alimentos que ingresa y se dispone al mercado a través de las mayoristas CAVASA y Santa
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Elena, con un total de 402.168 toneladas/afio (cifras oficiales del DANE-SIPSA. 2017)°.
Debido a la no existencia de datos estadisticos sobre la carga de otros oferentes en el
mercado, se calculo este valor con base en el consumo de la Ciudad Regidn, obtenido en la
anterior seccion (756.199 ton/afio), sustrayendo dichos volumenes de Santa Elena y

CAVASA. Lo anterior, se evidencia en la tabla 6.

Tabla 6. Participacion de los oferentes con relacion a la demanda de agro alimentos en la Ciudad Region

2017 (Ton/afio)

ITEM Ton/afio | Participacion
Total demanda 756.199
Santa Elena 137.532 18%
CAVASA 264.636 34%
Total oferta de CAVASA y Santa Elena 402.168 53%
Otros oferentes (Diferencia Total oferta-Total consumo) | 354.031 46%

Fuente: elaboracion propia, a partir de DANE-SIPSA, 2017

Lo anterior, permite inferir que la oferta es equivalente a la demanda, la dindmica comercial
indica que el mercado mayorista adquiere aquellas cantidades y productos que se demandan
y absorbe el mercado. También es posible deducir que CAVASA, la Central de
abastecimiento oficial de la Ciudad Region, tiene un rezago en la participacién puesto que
tiene un fuerte competidor informal, Santa Elena, y otros oferentes en donde se pueden
catalogar a supermercados de grandes superficies con sus propios centros de acopio,
proveedurias directas a hoteles, restaurantes, hospitales e instituciones, importadores, entre

otros.

° No se considera la cantidad de la categoria que DANE —SIPSA denomina “otros grupos” que incluye aceites,
cereales, enlatados (que como se indico anteriormente no son categorias propias para el estudio de la cadena de
abastecimiento)
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2.5.9. Lacompetencia

La competencia de servicio de bodegas de acopio y almacenamiento para agro productos,
consiste en areas para alquiler. Principalmente son competidores del sector privado o
agremiaciones de empresas. En Candelaria se ha establecido un condominio de bodegas
multiusos denominada “La Nubia”, donde se acopia y distribuyen abarrotes, y productos

manufacturados.

la preponderancia de CAVASA en la comercializacion de agroalimentos ha desestimulado el
mercadeo de estos en la Nubia . En los sectores de ACOPI, Arroyohondo y CENCAR?X, en el
sur del municipio de Yumbo, se han establecido bodegas de comercializacion de productos
manufacturados alimenticios y no alimenticios, automotores, metalmecanica, papel, reciclaje
y frutas frescas. Estas empresas se ubican desde Ecopetrol (Yumbo), hacia el sur,
extendiéndose de un lado por el sector de Arroyohondo, y por el otro, en el sector de Menga,
conectando con Cali a través de dos vias (Autopista Sur Oriental — Calle 15 hasta la calle 70

Norte y la via simple de dos carriles con proyecto de doble calzada Menga).

Existen empresas de distribucion en las inmediaciones de la autopista, en el trayecto Bavaria
- Centro de Convenciones Valle del Pacifico, en donde se ha establecido el Parque Industrial,
una amplia zona que presta servicios de bodegas para acopio, almacenamiento y
procesamiento (POMCA. Departamento Administrativo de Planeacién e Informatica - DAPI

de la Alcaldia de Yumbo, 2017).

10 Central de carga de los productos provenientes de diferentes partes del pais, en especial los que ingresan y
salen del puerto de Buenaventura.
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La ventaja comparativa de Yumbo, referida a Candelaria, estd dada por la cercania,
movilidad y accesibilidad al mercado de Cali y la Ciudad Region, asi como al puerto de

Buenaventura y el Aeropuerto Internacional Alfonso Bonilla Aragon.

Una central de abastecimiento también puede considerar como una competencia indirecta a
las empresas prestadoras de servicio de bodegaje, ubicadas en la zona franca, en la via que
comunica a la Ciudad Region con el Aeropuerto Alfonso Bonilla Aragén. En esa zona se
cuenta con extensiones tributarias y arancelarias para empresas importadoras y exportadoras.
En materia de productos de plaza se mueven las frutas procedentes de paises como Chile y
Canada. Otra zona que potencialmente seria competencia estd ubicada al norte del Cauca

(Parque Industrial),

CAVASA, si es considerada competencia para una nueva central de abastecimiento, tiene un
buen posicionamiento en el mercado de distribucion de productos de plaza, lo cual le ha
permitido ser competitiva, ademas de ser reconocida por su buena administracion, por tener
facilidades en bodegaje y por su formalidad institucional. CAVASA se ha visto afectada por
la deficiente movilidad en la via que comunica a Cali con el municipio en donde se encuentra
asentada (Candelaria), lo cual genera alguna preferencia de mayoristas por comprar en Santa
Elena (debido a su centralidad). Esta situacion mejorara con la doble calzada Cali -
Candelaria y sera oportuno estudiar tiempos y costos de oportunidad entre Candelaria y las

semi mayoristas ubicadas en Yumbo e inmediaciones de Cali.

CAVASA, en comparacion con la competencia, no tiene una red propia de distribucion semi
mayorista, ni minorista, filiales, tampoco alianzas. No obstante, cuenta con la fidelidad de

clientes mayoristas dispersos, las galerias minoristas también se surten de CAVASA, tienen
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una baja competitividad. CAVASA en materia de marketing tiene buen nombre, alta
recordacion y una reputacion favorable. Sin embargo, no ha estructurado su marca y no la ha
explotado para incrementar las ventas, tampoco cuenta con un plan de marketing en
ejecucion. CAVASA con relacion al portafolio de productos y servicios, carece de productos
que tienen sus competidores, situacion que desmotiva la compra en algunos mayoristas que
deciden realizar las remesas en un solo lugar. Por ejemplo, Santa Elena tiene un mayor flujo
de carga de frutas, mariscos y carnicos en canal que CAVASA. Otro contraste consiste en
que Santa Elena ofrece servicios de almacenamiento refrigerado (por canastillas), en

CAVASA este servicio no se presta a los adjudicatarios.

2.5.10. Demanda potencial insatisfecha
Una central de abastecimiento pertenece a la actividad inmobiliaria que ofrece servicios a la
Ciudad Region para el acopio y distribucién de agro alimentos. Para determinar la necesidad
de una nueva infraestructura mayorista se debe establecer si existe una demanda potencial no

satisfecha en cuanto a areas de acopio de productos agricolas de la canasta familiar.

Considerando lo estudiado en la oferta y la demanda, una nueva solucion de abastecimiento
de productos provenientes del sector primario debe insertarse en Cali en la cadena existente
aliandose con los actores adecuados!! y generando una interaccion sistémica a nivel de una
nueva semi mayorista que atienda clientes como Cali, Jamundi, Yumbo, Palmira, Candelaria,
Palmira, Pradera, Florida y Dagua, proyectandose hacia mercados del Norte del Cauca

(subregion que es importante considerar por el mercado demandante conformado por més de

11 En el componente Juridico se indican pautas de como una central mayorista existente podria operar otra.
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17 mil familias y la concentracion de un 98% de las exportaciones e importaciones de ese
departamento).

La demanda potencial insatisfecha (DPI) se puede calcular en una relacion directamente
proporcional de las cargas de distribucidn de agro alimentos y el rea necesaria para el acopio
de estos. Tal interpretacion lleva a dos alternativas de DPI:

1. Considerar que hay una demanda continua y creciente que se puede captar con
servicios eficientes, seria equivalente a la diferencia de la oferta y la demanda
calculada en la tabla 6 es decir, ganar participacion compitiendo por el 46% de la
oferta mayorista que lo ocupan una serie de centrales semi mayoristas de marcas
fuertes y consolidadas que han tendido su red de minoristas (pisos de venta) en la
Ciudad Region*?. Competencia que es eficiente en la distribucion punto a punto.
Oscar Macias, jefe de compras FRUVER de Super Inter del grupo Exito S.A indica
que la distribucién a las 30 tiendas del formato Sdper Inter en la Ciudad Regidn la
realiza el mismo proveedor (intermediario 0 asociacion campesina) mientras que para
los formatos Exito la empresa recibe la carga en un Gnico Centro de Abastecimiento
en el Norte de Cali y se encarga de la distribucion a su red de tiendas y grandes
superficies.

2. La funcion en la carga y el area que demanda Santa Elena, creada como minorista y

extendida hacia afuera, en las calles, con un comportamiento de mayorista y logra

12 Exito del grupo Casino (que incluye a Carulla, Super Inter y administra algunos supermercados Comfandi),
Cencosud (con los formatos Metro y Jumbo), La 14, MERCAZETA, MERCAMIO, Olimpica, Cafiaveral,
SURTIFRUVER, MERCATODO y Makro, entre otros.
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cubrir necesidades del mercado. Esa demanda potencial insatisfecha sin ordenamiento
territorial ha abarcado casi 200 bodegas y cientos de locales comerciales®®.
El calculo de la DPI consiste en determinar la carga a acopiar y distribuir desde una nueva
solucion mayorista en Santa Elena, a partir de lo cual se puede obtener el area de piso a
brindar a ese mercado demandante y cautivo de comerciantes en la zona misma. Tal célculo

se realiza en el estudio técnico, seccion y tamafio.

2.5.11. Alternativas de micro localizacion sugeridas desde lo comercial

Esta factibilidad econdmica, en consonancia con lo analizado, recomienda que se consideren
dos alternativas de localizacion especifica en Cali para una nueva semi mayorista, desde el
punto de vista logistico y con base en las tendencias comerciales estudiadas, pueden ser aptas
para complementar la cadena de abastecimiento e influir en el ordenamiento de Santa Elena.
Las dos alternativas son las siguientes: Santa Elena y Alfonso Lopez.

Distintas menciones sobre Santa Elena se han realizado, pero resaltan dos grandes aspectos
que lo hacen un sitio favorito para instalar una semi mayorista. La ubicacion en el geo centro

de Cali y la tradicion de compra y venta suscitada.

Alfonso Lopez!* tiene varias ventajas: 1) esta en Cali el mercado mas importante de la
Ciudad Region el cual tiene una fuerza de atraccion de demanda; 2) préxima a cualquier
punto de la ciudad con vias arterias interconectadas con CAVASA de manera sistémica. La
primera funcionando como mayorista y la segunda como semi mayorista, lo cual significa

cargas de mercancias menores, acopios de corto tiempo, recepcion y despachos de menor

13 El componente Técnico de este proyecto profundiza este aspecto
14 El andlisis geoespacial se amplia en el capitulo técnico de este estudio.
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envergadura y distribucién minorista mas eficiente. Esta alternativa puede constituirse en la
infraestructura de reubicacion de los comerciantes de Santa Elena si esa zona depende del

plan parcial de renovacion urbana que la administracion municipal decida.

2.6. Benchmarking

El benchmarking de plazas de mercado se realiz6 para determinar buenas practicas de las
empresas y organizaciones destacadas en el sector de abastecimiento de agroalimentos, en
aras de adaptar y/o recomendar aspectos clave para una nueva solucién que complemente el
abastecimiento de la Ciudad Region. A continuacion, se indican los siguientes criterios de

analisis:

Tabla 7. Criterios por analizar en el Benchmarking

La accesibilidad es uno de los criterios que mayor influencia tiene en las decisiones de los
usuarios de las plazas de mercado, por lo que es primordial considerar en el analisis una
Accesibilidad ubicacion que permita atender gran parte de la poblacion aledafia, asi como, contemplar
las vias de acceso, suficiencia de transporte publico, opciones de parqueadero, entre otros
aspectos que permitan impactar el mayor nimero posible de beneficiarios.

e La organizacion por lineas de productos facilita al cliente evitar caminar
desordenadamente en las instalaciones para buscar un producto. Les permite realizar
comparaciones en tiempo real de productos, por locales comerciales.

e Es de gran importancia implementar puestos con énfasis agroindustrial en la nueva
plaza, para el aprovechamiento de los productos con sobre maduracién o rasgos
organolépticos que impidan su venta en fresco, ademas de que se amplia la vida util y
la oferta de productos.

¢ Implementacidn de un area de compostaje que ayude a reducir los indices de residuos

Organizacion y
estrategias de
mercado

El manejo de productos de distinta calidad (media y alta), en conjunto con gran variedad
Productos en el surtido (agropecuario y agroindustrial) ayuda a cubrir las necesidades de un mayor
rango de poblacion.

Fuente: elaboracion propia, 2017
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Tabla 8. Buenas practicas que una nueva solucion mayorista puede aprender de minoristas

Plaza de mercado El
Porvenir

Plaza de mercado Alameda

Supermercado La 14

Accesibilidad

Se puede llegar al sitio
con cualquier medio de

Se puede llegar al sitio con
cualquier medio de

e  Se puede llegar al sitio
con cualquier medio de

transporte: propio, transporte: propio, urbano, transporte: propio,
urbano, transporte transporte puablico masivo urbano, transporte
publico masivo MIO y MIO y no formal. publico masivo MIO y

no formal. e Geograficamente bien no formal.
e Geograficamente  bien ubicada. e Sus sedes estan

ubicada. ubicadas
estratégicamente en las

ciudades.
Organizacion en |e  Se tiene organizacion por [¢  Se maneja organizacién por |e  Se maneja

plazas de mercado

lineas de productos.
Aprovechamiento de
frutos maduros para
transformar la pulpa de
fruta.

Productos de baja calidad
son vendidos a
restaurantes
principalmente.

En la relacion cliente-
comerciante de la plaza
se genera confianza y
amistad.

lineas de productos.
Se tiene organizacion en pro
de la atencion al alto

ndmero de turistas
nacionales e internacionales
que la visitan.

Se tienen restaurantes de
gastronomia reconocida
regionalmente.

Se permite el mecanismo de
negociacion de  precios
denominado “regateo”.

organizacion por lineas
de productos.

e Sefalizacion muy
especifica por lineas y
por producto.

Productos

Se encuentran productos
agropecuarios de
mediana y alta calidad.
Productos
agroindustriales
(chorizos 'y pulpa de
fruta) de buena calidad.
Condiciones de manejo
del producto ideales
(canastas)

Amplio  surtido  de
FRUVER y cérnicos.

Se oferta productos segun el
segmento de clientes que
frecuentan la plaza, es muy
comun observar
compradores de estrato 3,
quienes tienen preferencia a
productos en muy buenas
condiciones organolépticas.

Manipulacién de los
productos en condiciones de
inocuidad (especialmente se
emplea canastillas y buen
lavado).

Gran surtido de FRUVER.

e Productos

agropecuarios y
agroindustriales de
muy buenas
condiciones.

e Gran surtido de
productos

agroindustriales.

Fuente: elaboracion propia con base en entrevistas a gerentes y administradores de las plazas de mercado y
observaciones directas, 2017
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Tabla 9. Buenas practicas de centrales mayoristas nacionales

Plaza de mercado CORABASTOS

Central Mayorista de Antioquia (CMA)

Forma organizativa

Sociedad de orden nacional, de
economia mixta, donde el sector
publico cuenta con un 47,92% vy el
sector comercial un 52,08% del
total de las acciones de la plaza.
(CORABASTOS, s.f).

Cuenta con servicio de histérico de
precios.

Es wuna institucion de caracter
privado sin animo de lucro, no
contribuyente de impuesto de renta y
complementarios.

Tiene un consejo de administracion
conformado por los copropietarios o,
en caso de ausencia, el
representante. Estas personas se
encargan de elegir el gerente.
Cuentan con sistema de
radiofrecuencia (RFID), denominado
también como “pasaporte”, el cual
mejora el nivel de logistica y
distribucion de alimentos en la
central.

Cuenta con servicio de histérico de
precios.

La central ofrece el servicio de
capacitaciobn en temas como:
servicio al cliente y logistica, entre
otros; los cuales estan dirigidos a
copropietarios, comerciantes,
empleados y comunidad cercana a la
Central Mayorista de Antioquia. (La
Mayorista, s.f.).

Distribucion plaza

Area total de 420.000 metros
cuadrados, repartida en 57
bodegas, donde se llevan a cabo
actividades de venta y almacenaje
de productos; cuenta con red de
frios, tres camaras de congelacion,
tres de refrigeracion y un tanel de
congelacién rapida.
Adicional a las bodegas la plaza
cuenta con:
Area de parqueadero y sitio de
circulacion vehicular y
peatonal.
Entidades bancarias (16).
Oficinas comerciales, centro
médico y odontolégico.
Estaciones de servicios (2).
Zona de restaurantes.
Oficinas de correo vy
encomiendas.
Zona de ferreterias y casa
agricola. (CORABASTOS,
s.f).

Area total de 288.000 metros
cuadrados  distribuidos en 29
bodegas o bloques, donde se ubican
970 locales comerciales.

Cuentan también con servicios de
supermercados, zona  bancaria,
cajeros electronicos, distribuidores y
comercializadores, entre otros. (La
Mayorista (CMA), s.f.).
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Plaza de mercado CORABASTOS

Central Mayorista de Antioquia (CMA)

Cifra poblacional
comercial

y

La plaza cuenta con 6.500
comerciantes entre mayoristas y
minoristas.

Volumen promedio diario de
ventas de 12.400 toneladas, siendo
el pago de contado lo
predominante.

Poblacion flotante diaria de

200.000 personas, repartidas en
agricultores, amas de casa,
tenderos, instituciones y
transportadores.

La plaza abastece a 10 millones de
personas en la capital (Bogotd),
ciudades cercanas 'y demés
centrales del pais.

Ingresos diarios en ventas 24 mil
millones de pesos.
(CORABASTOS, s.f.).

La plaza cuenta con 1.500
comerciantes, generando mas de
15.000 empleos  directos e
indirectos.

Maneja un volumen diario promedio
de 9.000 toneladas.

La cantidad de poblacién que
ingresa es de alrededor de 60.000
personas, diariamente. (La
Mayorista (CMA), s.f.).

Fuente: elaboracion propia, 2017
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Imagen 3. Imagen externa CORABASTOS Imagen 4. Imagen interna CORABASTOS

Fuente. Corabastos (2017) Fuente. Corabastos (2017)

Imagen 5. Imagen externa CMA Imagen 6. Imagen interna CMA

Fuente: Central de mayoristas de Antioquia, 2017 Fuente. Central de mayoristas de Antioquia, 2017
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Tabla 10. Buenas précticas de centrales mayoristas internacionales

Central de Abastos de la Ciudad
de México (CEDA)

Mercado Central de Buenos Aires
(MCBA)

Estructura Organizacional

Administrada por un
fideicomiso llamado
Fideicomiso Central de
Abasto de la Ciudad de

México. El fideicomiso esta
integrado por el Gobierno del
Distrito Federal, la Secretaria
de Desarrollo Economico y

diversos participantes, que
tienen carécter de
fideicomitente y de
fideicomisario.

Cuenta con servicio de
historico de precios
mayoristas 'y  minoristas,

disponibles en la pagina web
al publico en general.

e La Corporaciéon funciona como
entidad publica interestatal, con
capacidad de derecho publico y
privado; la conforma el Gobierno
de la Republica Argentina,
Gobierno de la Provincia de
Buenos Aires y el Gobierno de la
Ciudad Auténoma de Buenos
Aires; todos con un porcentaje
del 33%. (Mercado Central, s.f.).

e Cuenta con servicio de historico
de  precios  mayoristas Yy
minoristas, y de volimenes
diarios ingresados a la plaza,
disponibles en la pagina web al
publico en general. La posibilidad
de ver precios y volimenes es
destacable, porque aporta a la
transparencia y contribuye a

reducir  la  incidencia  de
especuladores para  afectar
precios.

Distribucion plaza

Area total de 327 hectareas, es
decir,  3.270.000  metros
cuadrados, distribuida en
3.700 bodegas comerciales. La
central mayorista méas grande
del mundo.
La central
adicionalmente con
siguientes servicios:
Planta compostadora que
procesa alrededor de 800
toneladas diarias.
Banco de alimentos.
Sistema de transporte
SEDABUS.
Bodega del arte.
Sucursales bancarias.
Biblioteca digital.
Estacionamiento terrestre y
aéreo, entre otros
servicios. (CEDA, Central
de Abasto de la Ciudad de

cuenta
los

Cuenta con 900 puestos de ventas
mayoristas de frutas y hortalizas,
instaladas en 18 pabellones que se
organizan en las 540 hectareas que
comprenden el mercado.
La Corporacion del Mercado Central
de Buenos Aires cuenta con una
Escuela de Formacion en
Agronegocios, orientada a productores
y operadores mayoristas del mercado
frutihorticola.
Tiene servicios de emergencias
médicas, bomberos y policia las 24
horas del dia.
Otros servicios son:

- Compostaje

- Sucursales bancarias

- Parqueaderos
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Central de Abastos de la Ciudad
de México (CEDA)

Mercado Central de Buenos Aires
(MCBA)

Mexico, s.f.).

Cifra
comercial

poblacional y

e La plaza cuenta con mas de
5.000 comerciantes,
generando mas de 70.000
empleos directos.

e Maneja un volumen diario
promedio de 30.000 toneladas

con una capacidad de
almacenaje de 122.000
toneladas; el abastecimiento

en la plaza llega de los 22
estados del pais.

e Poblacion flotante diaria de
maés de 300.000 visitantes.

e La central abastece a cerca de
20 millones de personas y
comercializa
aproximadamente el 30% de
la produccion hortofruticola
nacional. (CEDA, Central de
Abasto de la Ciudad de
Mexico, s.f.)

A la plaza llegan diariamente
alrededor de 10.000 personas que
interactUan en las distintas &reas u
operaciones comerciales, de las
cuales 430 son miembros de la
corporacion, generando cerca de
4.000 empleos directos e
indirectos.

Hay 100 empresas que componen
el sector logistico y
agroalimentario de la plaza.
Maneja un volumen mensual
promedio de 109.000 toneladas.
La central abastece a toda la
poblacion de la ciudad capital (11
millones de personas). (Mercado
Central, s.f.).

Fuente: elaboracion propia, 2017

Mapa 6. Mapa de bodegas de la Central de Abasto de la Ciudad de México (CEDA)
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Fuente. Central de Abasto de la Ciudad de México, 2017
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Imagen 7. Imagen externa CEDA Imagen 8. Bodegas de Mercado Central de Buenos Aires (MCBA)
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Fuente: CEDA (s.f.) Fuente. MCBA, 2017

Imagen 9. Imagen externa MCBA Imagen 10. Imagen interna MCBA

Fuente: MCBA, 2017 Fuente: MCBA, 2017

2.6.1. Andlisis de la informacion obtenida en el Benchmarking

La tabla 11 muestra el andlisis realizado a partir de la informacién recopilada en los

anteriores acapites:

Tabla 11. Analisis de informacién tabulada en Benchmarking

e El modo de gobierno Corporativo en las centrales afecta el buen desempefio de éstas.

En los modelos mixtos (como las plazas de México y Buenos Aires, y CORABASTOS
Forma en Colombia) se ha observado mayor competitividad cuando las decisiones son
organizativa tomadas con una participacion significativa de votos del sector privado. El factor de
éxito en gobernanza puede atribuirse a la capitalizacion privada para el crecimiento de
la infraestructura, la agilidad en las decisiones por la menor burocracia o tramites
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publicos y la vision y experticia privada en materia de negocios.

Mecanismos como el RIFD son de gran utilidad para permitir el control de los
comerciantes, ya que mejora la logistica en cuanto a entrada y salida de la central,
cargue y descargue de mercancia y se lleva una base de datos como hoja de vida que va
conectada a la policia nacional.

Es de gran importancia el sistema de precios que manejan las centrales, que permite al
cliente y comerciante enterarse de los movimientos que presentan los productos
alimenticios, de manera que se fortalezca el comercio justo en el municipio.

La implementacion de servicios adicionales a la compra y venta de productos
alimenticios puede impulsar positivamente las centrales mayoristas, pues crea en el
cliente y el comerciante oportunidades de realizar distintas actividades, sin tener que
movilizarse a otro sitio. Ademas de que se aumenta el indice de visitantes a la central,
siendo éstos un potencial de vinculacién a las plazas de mercado.

Distribucion
plaza

En centrales mayoristas se debe tener en cuenta el area de bodegas comerciales, el
espacio debe ser extenso, de manera que se implemente, adicionalmente, el servicio de
parqueo, que debe de ser suficiente para atender a la poblacién que visita la central.

Las bodegas comerciales en la central cuentan con sistemas de congelamiento y
refrigeracion que, operadas en sociedad con el sector agroindustrial, permiten aumentar
las lineas de servicios, mejoran la rentabilidad del negocio y permiten un mayor
aprovechamiento de los productos perecederos.

La recoleccion de residuos para el compostaje debe ser una practica imprescindible por
beneficios tales como: el bienestar de los usuarios, el aseguramiento de la inocuidad
alimentaria y la mitigacion del impacto al medio ambiente. Como valor agregado
representa un ahorro en costos de disposicién de residuos e incluso un ingreso por
venta de abono organico.

Cifra
poblacional
comercial

y

Es de gran importancia contar con proyecciones de los volimenes de comercializacién,
las areas requeridas y la poblacion, pues son estos datos los que permiten planificar
correctamente el tamafio ideal y expansién de la central de abastos.

La poblacion atendida o beneficiada por las centrales es un tema al que se le debe dar
gran importancia, ya que se deben trazar mecanismos y alternativas de movilidad y
accesibilidad en el municipio donde se encuentre la central. La facilidad con la que se
movilizan a los establecimientos donde se comercializan alimentos, es uno de los
aspectos por los que se puede ganar o perder clientes, y en ocasiones hasta
comerciantes.

Fuente: elaboracion propia, 2017

Los resultados obtenidos en el analisis de la informacion sobre las centrales mayoristas

permiten aportar las siguientes sugerencias, respecto a la implementacion de las instalaciones

y desarrollo de préacticas que pueden configurarse como factores con los cuales minimamente

deberia contar

la nueva plaza de abastecimiento de productos agropecuarios Yy

agroindustriales en la Ciudad Region:
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b)

d)

Implementacién de una zona de parqueadero con accesibilidad para todos los medios
de transporte utilizados por los clientes.

Locales agroindustriales distribuidos segun lineas de productos, donde se reciban y
transformen todos aquellos que no puedan ser vendidos en fresco por diversos
factores, en conjunto con areas de refrigeracion y congelacion.

Planta de compostaje donde se reciben los residuos solidos para mitigar el impacto
ambiental que éstos ocasionan.

Contar con un area comercial en la central, que se encargue del estudio del mercado
alimenticio, generando boletines de comportamiento de productos y sus debidos
precios.

Implementar un servicio similar al sistema de radiofrecuencia (RFID) que permita a la
mayorista llevar un control en tiempo real de los comerciantes, oferentes y
compradores, de manera que se impacten positivamente la logistica y el tiempo.

La implementacion de locales y servicios complementarios corresponde a
oportunidades especificas de alianzas generadas en el entorno de las plazas
mayoristas. Estos deben ser enfocados en los clientes internos (comerciantes) y
externos (compradores), asi como a la comunidad local. En el caso de CAVASA,
Valle del Cauca, se estd conformando una unidad de proyectos en la cual se ofrezcan
servicios de estructuracion y gestion de proyectos agricolas, junto a otros relacionados

con la competitividad y la innovacion.
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2.7.Conclusiones

Los municipios de Candelaria, Palmira, Yumbo, Palmira y Jamundi, debido al monocultivo
de la cafia y las condiciones del suelo y el clima, no cuentan con los volimenes y tipo de
productos agroalimentarios suficientes y de primera necesidad que la Ciudad Regidn
demanda. En tal sentido, la Ciudad Region tiene una dependencia de seguridad alimentaria
de otros municipios del Valle y departamentos como Narifio, Cauca y el eje cafetero, entre

otros.

Cali concentra la mayor demanda de poblacién, atrayendo también poblacion flotante que
presiona la demanda de agro alimentos. Las tendencias de consumo exigen proximidad,
oportunidad en el tiempo y bajos costos logisticos, por lo cual una solucion de

abastecimiento debe ser lo mas préxima a Cali o estar situada en su territorio.

La oportunidad de ordenamiento urbanistico que brinda el Tren de Cercanias y Corredor
Verde sugiere la oportunidad de reordenar la Plaza de Mercado de Santa Elena (Zona externa
a la galeria patrimonial) recuperando el espacio publico, controlando la disposicion de
residuos y mejorando las condiciones de salubridad, seguridad y calidad de vida de los

trabajadores.

Se puede afirmar que el rezago en crecimiento comercial que ha tenido CAVASA, es entre
otros factores por la presencia de las informalidades de Santa Elena y la deficiente movilidad

entre Cali y Candelaria.

La creacion de una central de abastecimiento para ordenar Santa Elena es necesaria por las

ventajas de centralidad, tendencias de la demanda, tradicion en la cultura de compra y venta,
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también por los proyectos estratégicos de la ciudad. Se sugiere que esta nueva solucién sea
un emplazamiento micro localizado en Santa Elena como primera alternativa o se considere
la ubicacion de Alfonso Lopez por las ventajas logisticas y comerciales de esa plaza de

mercado, propiedad de la administracion municipal de Cali.

La proyeccion de la demanda potencial define el tamafio de la central de abastecimiento, lo

cual se realiza en el componente técnico, por seccion y tamafio.

La creacién de una nueva plaza de mercado minorista en la Ciudad Regidn no se recomienda,
cada municipio tiene una bien ubicada y de tamafio adecuado. No obstante, ante la profunda
necesidad de fortalecer la parte administrativa, su imagen corporativa y de mercadeo, deben
actuar como parte del sistema de las galerias minoristas conectadas asociativamente a la

mayorista oficial.

Las buenas préacticas, el crecimiento y la sostenibilidad lograda en las centrales de
abastecimiento mayorista, guardan relacién con el gobierno corporativo, aquellas donde
existe un poder decisorio que implica participacion tanto publica como privada con una

mayor proporcién accionaria de este Ultimo sector, son las mas competitivas.

La sugerencia direccionada a los disefiadores del proyecto Tren de Cercanias se establece con
base en la realizacion de un estudio de abastecimiento desde CAVASA a Santa Elena, y de
esta hacia puntos clave de la Ciudad Region (con especial énfasis en horarios nocturnos), lo
cual puede hacer més eficiente a este medio de transporte, impactando favorablemente su

rentabilidad. Y coadyuvando a la eficiencia del abastecimiento de la Ciudad Region.
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Los productores agropecuarios vallecaucanos deben aunar esfuerzos para ser mas
productivos. Deben aprovecharse las areas destinadas para la agricultura, cambiando la forma
extensiva tradicional de producir por la implementacion de sistemas integrados sostenibles de
produccién. De este modo, mejorar los procesos de planificacion en las empresas agricolas
con una buena administracion y adecuado ordenamiento territorial, desde la institucionalidad
estatal para ser mas eficientes en la produccion y satisfaccion con calidad para solventar las

demandas de alimentos por parte de la Ciudad Regién.
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3. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD SOCIAL
El proyecto de una central de abastecimiento serd factible desde lo social si la cadena
productiva de distribucién agroalimentaria en la Ciudad Region implementa dos grandes
dimensiones:

A. Relaciones de equidad. La cadena debe ser competitiva y cuando los
diferentes actores generen, construyan relaciones justas, accedan y controlen
recursos; aprovechen oportunidades, tengan poder de decision y negociacion,
y reciban beneficios acordes con su inversion, el trabajo realizado y el riesgo
asumido se podra hablar de equidad.

B. Escalamiento social. Proceso de mejora en la calidad del empleo, asi como del
entorno inmediato de la cadena.

El logro de las relaciones de equidad y escala social exige el fortalecimiento de las
condiciones de gobernanza de la cadena de valor, es decir, la regulacion de los determinantes
de la conducta en las relaciones entre actores de la cadena con reglas explicitas y tacitas. De
esta manera, los miembros que ejercen el mayor poder e influencia negativa, como los
intermediarios, deben dejar de proceder desde la ilegalidad. Las iniciativas estratégicas
adyacentes de fortalecimiento en cada eslabon, y entre estos (encadenamientos), derivadas

del analisis de los problemas de los actores sociales, es una cuestion clave a efectuar.
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3.1. Diagnostico de las condiciones sociales del abastecimiento de productos

agroindustriales y agropecuarios de la Ciudad Region

3.1.1. Los actores de la cadena productiva de distribucion agroalimentaria
La siguiente imagen muestra la cadena productiva de distribucion de productos
agropecuarios y agroindustriales: inicia con el productor primario, seguidamente por los

distintos canales de comercializacion, hasta llegar al consumidor final.

Imagen 11. Cadena productiva agropecuaria
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- Grandes

Fuente: elaboracion propia, 2017

3.1.2. Actores del eslabdn de produccion primaria
Esta parte de la cadena consider6 la poblacion dedicada a la actividad agropecuaria,
pesquera, acuicola o desarrollo rural campesino, catalogados como pequefios productores si

los activos totales no superan los 200 SMMLYV incluidos los del conyugue o compafiero(a)
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permanente, si fuere el caso (articulo 2.1.4.1.4 Decreto 1565 de 2015). Segun el censo del
DANE (2005), entre mas pequefias son las fincas su vocacion agropecuaria es mas intensa,
Colombia puede caracterizarse como un pais en el cual los pequefios campesinos, indigenas,

afrocolombianos y colonos rurales, son los principales productores de productos de plaza.

A nivel de Ciudad Region se cuenta con la siguiente poblacion de productores rurales, a la
cual se ha agregado el indice de pobreza multidimensional como factor econémico que
permite evidenciar municipios en los cuales la poblacién productora es mas pobre (cifras mas
altas) y los que este fendmeno es menos preocupante (cifras mas bajas). Cabe comparar con

el parametro nacional que equivale a 45,7 %.

Tabla 12. Productores rurales en la Ciudad Region e Incidencia Pobreza Multidimensional (IPM)

Municipios Total productores residentes area IPM - total &rea rural dispersa

rural dispersa censada
Cali 1.317 21,3
Candelaria 532 24,7
Jamundi 2.127 31,9
Palmira 770 17,6
Yumbo 427 21,2
TOTAL 5.173

Fuente: Subdireccion de Estudios Socioecondmicos, Ciencia, Tecnologia e Innovacion — Departamento
Administrativo de Planeacion, Gobernacion del Valle del Cauca a partir del Censo Nacional Agropecuario
DANE, 2014.

El factor socioecondémico es preocupante una vez se correlaciona con los resultados
demogréaficos en el area rural dispersa, segun resultados del Censo Nacional Agropecuario

(2016) se redujo en cerca de 2 millones de personas. Segun el Censo (2005) esta poblacién
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paso de 7 millones a casi 5 millones de personas en el Valle del Cauca. Un fendmeno social
como la migracion de la poblacion a centros urbanos, en busqueda de mayores oportunidades
y condiciones de vida posibilitadas con empleo, educacion, vivienda, salud, etc., genera
como consecuencia un mayor numero de adultos mayores en las unidades de produccion
agropecuaria.

Lo anterior, evidencia que el gobierno nacional y departamental debe fortalecer la
asociatividad para pequefios productores agropecuarios, asi como el incremento de
rentabilidad del campo para proporcionar mejores salarios que los actuales. También es
necesario generar empleos de calidad en el sector rural. En este sentido y como respuesta
institucional, los programas del Plan de Desarrollo Departamental 2016 — 2019 orientados a
optimizar la productividad del campo y el mejoramiento de vida de la poblacion de los
campesinos son los siguientes: Transformacion sostenible y sustentable del campo con la
meta “aumentar 10% el area sembrada de los sistemas productivos agropecuarios”, con el
subprograma “Campo con vision empresarial y desarrollo de agricultura familiar campesina”,
el cual tiene acciones orientadas a brindar asistencia técnica integral considerando las
necesidades de los productores y de los mercados, garantizando el aprovechamiento
sostenible de los recursos, fomentando condiciones favorables para la comercializacién y la
logistica para la produccion agropecuaria en las subregiones, asi como el incremento de la
oferta de financiacion para iniciativas de fortalecimiento de la economia local, propiciando la
diversificacion productiva, las redes de intercambio local de pequefios y medianos
productores, formacion de capacidades para actividades econdmicas sustentables y

fomentando la agricultura familiar (Plan de Desarrollo Departamental, 2017).
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3.1.3. Actores del eslabdn del acopio y transporte

La proveeduria agropecuaria para abastecer de alimentos a la poblacion tiene como légica
que la produccion rural se oriente al mercado urbano mas cercano (principalmente por los
costos en fletes de transporte) y los excedentes de los municipios se destinan principalmente
a Cali, para el caso de los municipios del centro y sur del departamento, y hacia
departamentos del eje cafetero y centro del pais, si se trata de municipios del centro y norte
del Valle. No existen estudios sobre las rutas de origen y destino de los agro alimentos en la
Ciudad Region.

Los casos de productores que abastecen directamente a los clientes del mercado son
reducidos. Debido al poder adquisitivo de los intermediarios y su musculo financiero estos
realizan los recorridos rurales, acopio y transporte de las materias primas a las ciudades. No
obstante, no todos los intermediarios son justos en las negociaciones, se han conformado
carteles irregulares caracterizados por la imposicién de precios de compra a los productores

rurales y cobro de vacunas o cuotas de acceso a las plazas de mercado.

3.1.4. Actores del eslab6n mayorista

La Central mayorista oficial de la Ciudad Region es CAVASA. La sociedad central de
abastecimiento del Valle del Cauca toma el nombre de Corporacion de Abastecimiento del
Valle del Cauca S.A (CAVASA) en 1972. Localizada en la via Cali - Candelaria a la altura
del kilébmetro 11. Cuenta con nueve bodegas mayoristas sectorizadas en un area neta de
mercado de 27.518 m2. Los ingresos de CAVASA se derivan del arrendamiento de areas y no
interviene en utilidades sobre las ventas de los arrendatarios. CAVASA es un agente dentro

del cual funcionan cientos de negocios individuales con independencia financiera, por tanto,
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la gobernanza de la central sobre los comerciantes es limitada, existen tendencias en el
mercado, clientes y oportunidades por aprovechar. La directiva de CAVASA puede sugerirlo

a sus clientes internos-comerciantes, pero son estos quienes toman la decision comercial.

La Plaza de Mercado de Santa Elena, esta localizada en la comuna 10 (geo centro de la
ciudad de Cali), pertenece al estrato socioeconomico 3 y fue construida en 1962. Surgid
como un espacio descubierto en el cual se instalan vendedores y comerciantes al costado de
la carrilera, de manera muy similar al mercado mas cercano que existié en el embarcadero.
Desde 1962 los pobladores vieron como el mercado se amplid significativamente,
obligandolos a desplazar sus lugares de residencia a otros sitios para dar espacio a las

actividades comerciales.

Los diferentes locales se extendieron hacia las zonas residenciales en el decenio de 1970,
ocupando el espacio publico, generando caos e inseguridad por la falta de areas adecuadas
para el cargue y descargue de productos, la inexistencia de parqueaderos, el aumento de sitios
de expendio de licor como cantinas y billares, y la proliferacién de residuos solidos
generadores de malos olores. Lo anterior, ocasion0 diferentes conflictos y reclamos de los

residentes del sector, sin una medida correctiva efectiva a la fecha.

Los productos en su mayoria se transportan por intermediarios hasta las bodegas de
almacenamiento de mayoristas ubicadas alrededor de la plaza de mercado minorista (cerca de
189 predios dedicados a este tipo de almacenamiento de productos'), los comerciantes
distribuyen los productos a clientes como restaurantes, tenderos y minoristas de otras plazas

de mercado.

1 Elaboracioén propia mediante recorrido en campo y con mapa de division predial de la zona, 2017.
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Diego Solano (2017), experimentado comerciante de Santa Elena afirma que los

encadenamientos con productores rurales son practicamente inexistentes, la carga accede a

esta central mayorista informal a través de intermediarios, muchas veces las cargas pasan de

uno a otro comerciante antes de llegar al depdsito de venta al por mayor. Solarte explica que

las cargas de Narifio y Cauca llegan inicialmente a CAVASA, lugar en el cual se venden

productos de mejor calidad y luego se despachan a Santa Elena los de mediana y baja

calidad. Este motivo explica la percepcion generalizada de precios bajos en Santa Elena.

El siguiente comparativo entre los principales aspectos de Santa Elena y CAVASA, permite

establecer la complementariedad entre ambas plazas de abastecimiento.

Tabla 13. Aspectos clave de Santa Elenay CAVASA

Aspecto

Santa Elena (interna y externa)

CAVASA

Gobierno corporativo

Asociacion de comerciantes, cuenta
con alrededor de 200 asociados en la
plaza techada

Asamblea de socios accionistas pubico-
privados

Representacion social

La asociacion misma que administra es
la base social de la galeria

Dos asociaciones de comerciantes al
interior de la central sin representacién
en la asamblea de la sociedad

Arrendatarios

400 arrendatarios en el &rea interna
(minorista), 189 bodegas en el area
externa

560 arrendatarios / 9 bodegas

Producto que mas se | Frutas Papa
comercializa
Calidades comercializadas | Todas Especialmente A, AA
Manejo eficiente de | Ninguno Compostaje
residuos
Area construida 12.000 m? 40.000m?
Area publica o externa | 18.000 m? (incluyendo calles y | 27.500m? total del area privada
utilizada andenes)
Debilidades Intermediacion irregular, inseguridad Movilidad Cali-Candelaria
No cuenta con servicios de
almacenamiento refrigerado
Volumen mensual | 16,7 mil toneladas 28,9 mil toneladas
comercializado en
promedio
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Aspecto

Santa Elena (interna y externa)

CAVASA

Empleos directos

400 directos y 1200 indirectos en el

125 empleos directos y alrededor de

area techada 1.580 empleos indirectos

Fortalezas Centralidad/cultura de | Organizacion/formalidad/flujo de
compra/minorista, Distribucion | carga, posicionamiento comercial
multimodal y capilar

Clientes Mayoristas y minoristas de Cali y | Mayoristas de Cali y municipios

municipios vecinos; familias, | vecinos y de la region principalmente.
FRUVER, hoteles y restaurantes, | Familias de Candelaria, graneros
vendedores ambulantes, graneros y

tiendas

Productos complementarios | Toda la canasta familiar, alta variedad | Carece de cereales al por menor,

al FRUVER carnicos en canal y mariscos
Horarios promedio de la | 3:30 a.m. a 10:30 p.m. 4:30 a.m. a 10:30 p.m.
semana

Percepcidn de la seguridad | Muy mala Muy buena

Servicios bancarios Deficiente Bueno

Servicio de transporte | Deficiente Regular

publico

Servicio de parqueadero Deficiente Bueno

Fuente: elaboracién propia, 2017

3.1.5. Actores del eslabén minorista

3.1.5.1. Plazas de mercado o galerias minoristas

Cali tiene seis plazas de mercado y una en cada municipio de la Regién Metropolitana. En
todos los casos las conforman asociaciones de comerciantes que tienen por tradicion familiar
la actividad de venta al por menor en puestos de venta o concesionarios. La asociacion de
cada plaza realiza un cobro a los asociados y no asociados, incluye un canon de
arrendamiento, servicios publicos, aseo interno y mantenimiento general. Las frutas,
verduras, tubérculos y otros grupos de agro alimentos se adquieren en Santa Elena y

CAVASA principalmente.

La plaza de mercado de Palmira, como la de Jamundi, Yumbo, y Alameda y Santa Elena en

Cali, presenta una localizacion excepcional por la centralidad. No obstante, esta oportunidad

90




no es plenamente aprovechada (desde el punto de vista comercial) por los comerciantes de
estas plazas minoristas, sino por actores externos quienes han establecido supermercados,
bodegas y locales ubicados en los alrededores, beneficiandose del gran flujo de clientes y
posicionandose en la cultura de compra. Para competir con otros minoristas la plaza tiene
condiciones especiales como la oferta de diversas calidades organolépticas en la mercancia y
la posibilidad de negociar el precio, ademas el intercambio cultural y gastronomico es

excepcional, lo cual no ocurre en los establecimientos referidos.

Las plazas de mercado de Cali en la actualidad estan en proceso de entrega por parte de
EMSIRVA (empresa en liquidacion) a la Alcaldia de Cali, especificamente a la Secretaria de
Desarrollo Economico. Las asociaciones de adjudicatarios esperan la entrega de las
edificaciones en concesion o comodato. Cada puesto de ventas se estima genera tres empleos

directos.

La siguiente tabla presenta el consolidado de puestos de venta equivalentes a socios
adjudicatarios y no adjudicatarios, cifras determinadas a través de entrevistas a
administradores de una muestra de galerias. Si se requiere calcular el namero de empleos
directos activos se puede aludir a un promedio del 70% de ocupacién en casi todas las plazas

de mercado, excepto en Alameda donde generalmente esta alrededor del 100%.

Tabla 14. Empleo directo en algunas plazas de mercado

Plaza de mercado Puestos de venta Empleos*

Yumbo 326 978
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El Provenir 570 1.710
Alameda 550 1.650
Alfonso Lopez 360 1.080
Santa Elena 400 1.200
Promedio 441 1.323

Fuente: elaboracion propia, 2017. *Si la ocupacidn es del 100%

3.1.5.2. Otros minoristas
La demanda poblacional, a nivel de hogares, no accede a los mayoristas, se abastece a través

otros comercios minoristas agrupados de la siguiente manera:

e Tiendas de barrio y revuelterias (Pequefio o mediano establecimiento de barrio
donde venden frutas y verduras, u otros viveres)

e Supermercados especializados en frutas y verduras

e Supermercados miscelaneos con seccion de frutas, verduras y carnicos

e Vendedores ambulantes

3.1.5.3. Intermediarios

Hay un alto nimero de comerciantes, pero no existen censos disponibles que estimen una
cifra promedio. La Unidad Municipal de Asistencia Técnica Agropecuaria del municipio y la
Empresa de Renovacion Urbana (EMRU), han caracterizado a 700 de familias que
comercializan productos agricolas de la canasta familiar en Cali, principalmente en el sector

Ilamado El Calvario y en la Galeria de Santa Elena. Actualmente en El Calvario, ademas de
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la venta al por menor, se realiza una estacion intermedia informal de acopio de productos
(sobre la carrera primera), donde se generan las relaciones comerciales o negociaciones para
luego realizar despachos a CAVASA, Santa Elena o clientes especificos, como restaurantes y

otros mayoristas.

No se observan encadenamientos o alianzas sélidas entre la poblacion campesina habitante
de corregimientos en Cali, cercanos a otros municipios con las galerias minoristas. La
relaciébn campo-ciudad que establecen las minoristas es principalmente a través de
comerciantes o intermediarios de agro alimentos. También se determind que los comerciantes
de las galerias no siempre realizan compras conjuntas en las centrales mayoristas de Santa

Elena (zona externa a la galeria patrimonial) y CAVASA.

La dindmica de los intermediarios en Santa Elena constituye un factor que favorece la nula
gobernanza en la zona y la inexistencia de algun tipo de gobierno corporativo, no hay
asociatividad ni liderazgo, las relaciones de poder organizadas en pequefios carteles rigen
algunas normas sobre el uso de espacio publico y la regulacién de mercado de ciertos
productos y su distribucion. Sin embargo, cada bodega o local mayorista alrededor de la
plaza de mercado se administra de manera independiente y en su mayoria son informales (sin
registro de Camara de Comercio). Otros locales corresponden a empresas constituidas
legalmente como Bucanero, MACPOLLO y Mercar, entre otros, (observaciones establecidas

mediante el trabajo de campo).

Los intermediaros, en otros municipios, intermedian acopiando y transportando las cosechas
a los cascos urbanos para distribuirlas en clientes como restaurantes, supermercados, hoteles

y clubes, plazas minoristas, entre otros. Algunas asociaciones logran comercializacion con
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baja presencia de intermediarios, lo cual impacta positivamente los ingresos del productor

(ver mas en la estrategia de encadenamientos productivos).

3.1.6. Actores del eslabén del consumidor final

El grupo poblacional que consume productos de la plaza de mercado esta conformado por
individuos de diferentes grupos de edades y sexo. Los consumidores finales adquieren los
productos a los vendedores minoristas. Cali y los municipios de la Regién Metropolitana
tienen una poblacidn con tendencia hacia lineas de productos ligadas a la cultura alimentaria
constituida por frutas, tubérculos, raices y platanos, verduras y hortalizas, en otros grupos, asi

como granos (arveja y frijol) y cereales (arroz).

3.1.7. Actores empresariales

- Piscicultura y conexos

- Plantas medicinales

- Cafia de azUcar y sus derivados

- Pesca
El clister de frutas frescas en el Valle del Cauca cuenta con 5.585 empresas pertenecientes a
diferentes eslabones de la cadena productiva. Las empresas productoras representan a la
mayoria de las organizaciones formales del cluster de frutas frescas con un 87%, las que
obtienen el mayor ingreso son las comercializadoras con el 55% del total facturado por la

cadena productiva Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural (2006).
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3.1.8. Otros actores involucrados

Los recicladores y recuperadores trabajan en inmediaciones de las galerias minoristas
realizando la recuperacion de materiales organicos e inorganicos sobre los cordones viales en
el espacio publico. Quienes recuperan material organico en estado de descomposicion,
productos magullados sin valor comercial o partes desechadas (cortezas, hojas, etc.),
conforman un grupo poblacional vulnerable que se autoemplea para suplir las necesidades
basicas, en ocasiones reciben por labores menores propinas de los comerciantes. Los
recicladores de oficio recogen elementos reutilizables de madera, plastico, empaques y
embalajes, entre otros, los conducen a bodegas de reciclaje para su venta. Recuperadores y
recicladores emplean carretas de traccion humana y/o animal, lo cual genera algunos

inconvenientes en la movilidad vehicular y peatonal.

Los denominados “coteros” son trabajadores que derivan su sustento como obreros para
cargue y descargue de las mercancias, al igual que los recuperadores y recicladores no tienen

servicios de seguridad social, ni seguro de riesgos, trabajan en situacion de informalidad.

3.2. Analisis de los problemas
3.21. La informalidad en la cadena productiva de abastecimiento
agroalimentario
La economia informal persiste en América Latina afectando el desarrollo econémico de los
paises. La problemética fue abordada por primera vez en 1972 por la Organizacion
Internacional del Trabajo (OIT), definiéndola como la “fuerza de trabajo urbana no absorbida

por un mercado de trabajo organizado”, lo cual se refiere a las actividades al margen de la
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regulacion estatal que operan con un escaso capital, baja o nula tecnificacion y trabajadores
no son cualificados, lo cual conlleva a una baja productividad. Actualmente se ha ampliado el
concepto, teniendo en cuenta la incapacidad de cumplimiento de los requerimientos estatales,
respecto a la contribucidn tributaria y la legalizacion de las actividades (Mejia & Mahecha,

2012).

El fendbmeno de informalidad en la cadena de abastecimiento agroalimentario en la Ciudad
Region se presenta como causa de multiples problemaéticas socioecondmicas y politicas:
deficiente control sobre la gobernanza que ejercen algunos agentes que acttian al margen de
la ley, desigualdad en la distribucién de ingresos, baja cobertura de seguridad social para
algunos de los actores involucrados, reducida contribucién a los impuestos por transacciones
informales, falta de encadenamientos productivos con equidad para las partes, lo cual en
consecuencia genera empleos de baja calidad, incrementa la competencia desleal, afecta la
calidad de vida de las personas, propicia delincuencia y expendio de productos ilegales,
incrementa los riesgos a la salud y afectacion al medio ambiente por manejo inadecuado de

residuos y sustancias contaminantes, entre otras situaciones.

Muchos comerciantes y trabajadores de las distintas actividades de la cadena de
abastecimiento de agro alimentos se consideran subempleados, no cuentan con la minima
remuneracion econémica en términos de un salario minimo legal vigente, no estan
vinculados al sistema de seguridad social y, en la mayoria de los casos, los pagos recibidos

corresponden a ingresos de subsistencia.

El eslabon mayorista presenta algunas percepciones particulares en términos de los niveles de

inseguridad y criminalidad en el entorno de la plaza de mercado de Santa Elena. Esta
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percepcion se relaciona con el desorden y el impacto visual negativo de la zona. El barrio
Santa Elena figura en la décima posicién en el escalafén de homicidios de Cali (Observatorio
social, 2010). De tal manera, no puede catalogarse como el mas violento o peligroso de la

ciudad.

El trabajo de campo, mencionado en la metodologia de este proyecto, permitié identificar
actividades ilegales acaecidas en el sector como la inseguridad que afectan directamente a los
comerciantes, bajo modalidades delictivas como extorsiones ejercidas por bandas criminales
que controlan los expendios de droga, préstamos “gota a gota” y la venta de articulos

hurtados, entre otras.

3.2.2. El desbordamiento social de Santa Elena

Santa Elena perdié el manejo de los contrastes, la jerarquia de la edificacion, del paisaje de
su entorno y de la significancia patrimonial. En la imagen 13 se muestra el edificio
patrimonial de Santa Elena que se destacé por una cubierta en concreto de 8 paraboloides
hiperbdlicos de planta cuadrada, estructura disefiada por el arquitecto Félix Candela y que se
mantiene en la actualidad, sin ser socialmente reconocida y cada vez méas alejada de la

memoria colectiva de los habitantes raizales de la ciudad.
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Imagen 12. Plaza de Santa Elena

Fuente: Arquitecto Felix Candela. Afio no determinado

La falta de orden ha afectado significativamente la estética y el valor de la plaza de mercado,
lo cual trae consigo impactos directos y negativos, frente a las preferencias de los usuarios,
quienes so6lo acceden en busca de precios bajos. La poblacion flotante en este sector tiene un
bajo sentido de pertenencia, lo cual se traduce en una baja calidad escénica y ambiental
urbana. Estas condiciones no permiten posicionar este lugar como un atractivo para llevar a
cabo actividades de turismo, gastronomia o propias del mismo mercado. Por el contrario, la

hacen un nodo caético en la ciudad.

El alto grado de deterioro y baja calidad en las intervenciones urbanisticas y ambientales,
generan conflicto en la imagen de la plaza, donde se percibe un clima de desgaste y malestar
que sumerge a sus habitantes en un estado de abandono y descarte que no encuentra
pertenencia en dicho espacio. No hay apropiacién y por lo tanto no hay respuesta positiva

para su recuperacion, perdiéndose esa relacion ser humano-naturaleza-medio.
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La competitividad en cadenas también se ve afectada por el deficiente sistema de transporte
en las 35 manzanas que comprende Santa Elena al exterior de la galeria patrimonial, obedece
a calles no disefiadas para el trafico de tracto camiones. Las casas, antes residenciales han
sido convertidas improvisadamente en bodegas y la fluctuacion de los precios es aprovechada
por comerciantes para realizar negociaciones inequitativas pues los precios no son

publicados.

Otros problemas y aspectos identificados en Santa Elena son los siguientes:

La falta de medios financieros, como el acceso al crédito, limitan la capacidad de

comercio del sector informal.

- Las condiciones inadecuadas (higiene, salud del personal y contaminacion del
ambiente) de venta ambulante en el espacio publico conduce a la falta de inocuidad
de los alimentos.

- Las ventas en espacio publico generan problematicas de congestion vehicular y
peatonal, inconvenientes de seguridad incidiendo en la generacion de contaminacion
especialmente por el manejo de residuos sélidos de forma inadecuada.

- Los individuos que pertenecen a grupos sociales vulnerables encuentran en la

informalidad un modo de sobrevivir.

La zona conocida como “El Planchén” inicié como un proyecto para solucionar el paso de
las personas sobre el colector de aguas lluvias trazado paralelamente hacia la calle 26, para lo
cual se instalaron placas de concreto sobre el mismo, mejorando asi la movilidad. Sin
embargo, ello dio origen a la invasién de ese espacio, por parte de vendedores ambulantes, y

se empez6 a reconocer como un sitio de intercambio comercial de minoristas en compra y
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venta de frutas y verduras. Segin vendedores de la zona “El Planchén”, las autoridades les
asignaron espacios de 50 cm de ancho y 1 metro de largo. Es asi como El Planchon se
convirtio en un espacio que proporciona una forma de sustento para que habitantes de calle,
recicladores y comerciantes sobrevivan dia a dia. También se ha convertido en un espacio de

inseguridad e insalubridad.

3.3. Fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas de las plazas de mercado
en el sistema de abastecimiento
3.3.1. Fortalezas
e Las plazas de mercado son espacios de intercambio econémico y cultural con base
social que ofrecen a los usuarios el ambiente para desarrollar y estrechar relaciones
sociales.
e Las plazas de mercado son zonas de actividad permanentemente y posibilitan fuentes
de empleo.
e Las asociaciones de productores y comerciantes son una fortaleza generadora de
organizacion, administracion y sostenimiento.
e Posibilidad de negociar directamente con los vendedores, ademas de acceder a
productos frescos y generalmente a menor precio.
3.3.2. Debilidades
e Las plazas de mercado visitadas en Cali y la Ciudad Region evidencian la ausencia de
asambleas y juntas en algunas asociaciones, asi como deficiente sostenibilidad
financiera y cohesion social, lo cual determina la baja participacion, especialmente de

la mujer en la toma de decisiones.
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Deterioro de las infraestructuras frente a una baja inversion.

Dificultades para realizar compras conjuntas por parte de los comerciantes y
vivanderos.

Escasos encadenamientos con productores.

Un funcionario pablico de la alcaldia, en algunas plazas de mercados, es quien ejerce
la administracion de esos equipamientos publicos en Yumbo, Palmira y Jamundi. No
obstante, se observo que esta practica no ha generado los mejores resultados.

Manejo inadecuado de los alimentos y residuos.

La dificultad en la movilidad para acceder a las plazas de mercado afecta a clientes y
proveedores, en algunas el transporte publico es deficiente, las vias no son amplias y
no hay zonas de parqueo para la dindmica de comercializacion.

Bajo relevo generacional, alta presencia de adultos mayores.

Incumplimiento normativo de las buenas practicas de manipulacion de alimentos.

3.3.3. Oportunidades
Regulacion del uso del suelo con limitaciones en la utilizacion del espacio.
Regulacion y reglamentacién de areas idoneas para el parqueo y descargue de
alimentos en horarios establecidos que no interfieran con el flujo vehicular y, a su
vez, definan acciones tendientes a la adecuacién de areas para el parqueo de clientes.
Potencial para el aprovechamiento de subproductos y desperdicios organicos e
inorganicos.
Articulacion y acompafiamiento de secretarias, departamentos administrativos y

entidades descentralizadas de la alcaldia municipal para mejorar cada aspecto
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relacionado con la dinamica de intercambio comercial y social de las plazas:
seguridad, salubridad, capacitaciones en técnicas de manejo de alimentos,
emprendimiento, desarrollo humano, asociatividad y gestion empresarial, entre otros.

Presencia del GAULA vy policia nacional para realizar la investigacion de hechos
delictivos y desarticulacion de bandas criminales, al igual que un CAI cercano a las
plazas que fortalezca la seguridad y proteccion de los productores, comerciantes y
clientes.

Entidades privadas, incluyendo las ONG, con servicios para el fortalecimiento de
asociaciones de productores para mejorar encadenamiento y controlar la imposicién
de precios de intermediarios.

Entidades como el SENA que oferten cursos de buenas précticas para disminuir
pérdidas en productos, especialmente en la postcosecha y transporte.

Universidades con capacidad de investigacion y documentacion de los saberes
populares y el tejido social generado en las plazas de mercado, a través de estudios
etnogréaficos.

La intervencion de las autoridades en las actividades de abastecimiento y distribucion
de bienes y servicios (FAO, 2003) favorece el cultivo de productos alimenticios en
zonas urbanas y periurbanas, adoptando politicas de manejo de los suelos y de gestién
de espacio publico, impulsando productos que complementan o reemplazan a los
bienes consumidos habitualmente.

Oportunidad de mejorar la calidad y la seguridad sanitaria de los productos
protegiendo el medio ambiente (aire, agua y suelo) de la contaminacion producida por

las actividades informales de abastecimiento y distribucion de alimentos.

102



Acompafiamiento y apoyo del G11 (11 Municipios del Departamento del Valle
asociados en una Region de Planeacion y Gestion - RPG), a través de la gestion de

proyectos para el fortalecimiento del sistema de abastecimiento de la Ciudad Region.

3.3.4. Amenazas
Pérdida generalizada de la vocacion de plaza cuando se empieza a notar el
desequilibrio con productos distintos a los grupos alimentarios de la canasta familiar.
Presencia de grupos ilegales con altos intereses econdmicos Yy actividades
delincuenciales. Existe una situacion especial en las plazas de mercado para evitar el
alquiler mensual, algunos comerciantes optan por pagar diariamente por un area del
espacio publico a grupos ilegales.
Actividades delictivas como la extorsion, expendio de estupefacientes, contrabando y
poder en el espacio publico.
Ocupacion del espacio publico, inseguridad, prostitucién y habitantes de calle.
Débil regulacién de la competencia de supermercados en inmediaciones de las

galerias minoristas.

3.4. De los problemas a las alternativas de soluciones

El equipo consultor del proyecto realiz6 un consolidado que evidencia el problema general,

las causas y consecuencias de no intervenir el problema oportunamente, luego de la revision

de informacion secundaria, observaciones directas, dialogos y entrevistas realizadas, asi

como un focus group realizado en UNIVALLE con distintos actores involucrados. Lo

anterior, se efectdo con el objetivo de aplicar el método de cadena de marco l6gico para
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proponer estrategias sociales a manera de matrices que pueden considerarse como proyectos
de un programa macro de fortalecimiento del sistema de distribucién de agro alimentos.
Construir una central de abastecimiento por si sola no constituye una estrategia suficiente
para solucionar la diversidad de problemas.

e Problema general

Deficiencias de inclusion social en el sistema de abastecimiento de agro alimentos en la

ciudad Region.
e Causas del problema

Desarticulacion y concurrencia publica por parte de los entes territoriales del conjunto

metropolitano de Cali para enfrentar fallos en la inclusion social de la cadena.

- Se desconocen las condiciones cualitativas y cuantitativas del abastecimiento
agroalimentario en la Ciudad Region en materia de empleo, subempleo, poblacion
vulnerable e intermediacion.

- La gobernanza en la comercializacién de algunos productos agricolas corresponde a
carteles u organizaciones al margen de la ley que generan inequidad especialmente al
productor rural.

- Baja inversion social y en infraestructura entorno a equipamientos destinados al

abastecimiento mayorista? y minorista de agro alimentos.

2 La estructura de gobierno de CAVASA tiene mayoria de voz y voto por parte del sector publico, lo cual puede
llegar a repercutir en la toma de decisiones agil y oportuna, al presentarse cambios en mandatarios y directivos y
por el alto nivel de trdmites administrativos.
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- Dificultades en los encadenamientos entre el campesinado de Cali y municipios
vecinos en los procesos de comercializacion de productos de plaza de mercado.

- Baja calidad de empleo en los eslabones de produccion y logistica.

- El acceso fisico a una oferta de alimentos oportuna en cantidad, precio razonable,
calidad e inocuidad no es siempre el adecuado en plazas de mercado minoristas.

- Baja inversion del conjunto de ciudades metropolitanas en materia de infraestructura
para el abastecimiento de alimentos.

- Los pequefios productores no tienen infraestructura post cosecha.

- Deficiente planificacion de la produccion de los pequefios productores en funcion de
las demandas del mercado.

- Créditos ilegales “gota a gota” perjudicando a productores y comerciantes.

- Créditos irregulares de siembra y/o sostenimiento de cultivos que otorga el
intermediario en prejuicio del campesino.

- Las mayoristas, especialmente CAVASA, se caracterizan por la desunién entre los
comerciantes, competencia desleal entre ellos, y algunos casos de quiebra econémica
en los negocios. Lo anterior, por falta de capacidades organizacionales, humanas y de
gestion empresarial®.

- Carencia de centros de acopio rurales, puntos intermedios entre los sitios de
produccion y distribucion, lo cual disminuiria las pérdidas de post cosecha,
aumentaria la calidad de los productos, coadyuvaria a la asociatividad de pequefios

productores y disminuiria pérdidas econdémicas.

3 Recorrido por la central de abastos dialogando con los comerciantes y didlogo con Jimena Sarmiento,
Directora de Mercadeo CAVASA, 2017.
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- Déficit en los procesos de mercadeo en las galerias minoristas, no se han disefiado ni
implementado suficientes y continuas estrategias de producto, precio y promocion.

- Alta dependencia en la sostenibilidad social y financiera de la plaza con la
administracion municipal, especialmente en Yumbo, Jamundi, Palmira y Siloé.

- Los recursos necesarios para la produccion y comercializacion agropecuaria de
pequefios y medianos productores es una de las debilidades del sector, junto a la baja
accesibilidad a créditos blandos.

- Produccion rural: inexistencia de precios de sustentacion y subsidio econémico por
parte del Estado (excepto para el café), deficiencia en la accesibilidad vial terciaria,
déficit de agua para cultivos agudizado debido al cambio climatico, no asequibilidad
a sistemas de feértil-irrigacion y precios excesivos alcanzados por los insumos
agroguimicos.

- Aunque los productores cuentan con la asistencia técnica de las Unidades
Municipales de Asistencia Técnica Agropecuaria (UMATA), los equipos de trabajo y
recursos han resultado insuficientes, también se requiere apoyo en temas relacionados
con el desarrollo humano como base para el liderazgo y trabajo en equipo, aspectos
necesarios para la asociatividad.

- Falta un plan maestro de movilidad de mercancias®.

4 Durante la formulacion de este estudio la alcaldia de Cali inform6 que se esta iniciando un proceso para
construir un plan de movilidad de mercancias en la ciudad.
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Consecuencias

- La plaza de mercado de Santa Elena en sus zonas mayorista y minorista continuaria
con la informalidad, ineficiente uso del espacio, dificil movilidad, inseguridad y bajo
aseguramiento de la inocuidad alimentaria.

- Plazas de mercado o galerias minoristas seguirian presentando dificultades de
sostenimiento social y econdmico reflejado en pérdida de vocacion y la desocupacion
de los locales comerciales.

- Incremento de las ventas ambulantes en las ciudades de la Region Metropolitana de
Cali.

- CAVASA continuaria con un crecimiento fisico y financiero rezagado.

- Incremento del nimero de personas ejerciendo labores con riesgo, sin seguridad
social y con bajos salarios.

- La Cémara de Comercio y otros gremios del sector empresarial no realizan un soporte
adecuado e integral a las plazas minoristas debido a la alta informalidad.

- Al analizar los precios de los alimentos en Cali y compararlos con otras localidades,
se identifica que en esta ciudad los alimentos tienen un mayor costo y los precios
pagados a los agricultores en contraste son muy inferiores. También se evidencia un
incremento de los precios en los grandes supermercados comparativamente con los

precios en tiendas de barrio y el mercado de Santa Elena (Temple et al., 2015).
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3.4.1. Estrategias sociales entorno a una central de abastecimiento
Una central de abastecimiento para la Ciudad Region es una alternativa importante para
enfrentar la problematica, pero no solo debe ser una infraestructura fisica, se requiere un
andamiaje de estrategias que conforme la metodologia propuesta en este componente, se
aconseja abordar mediante una serie de intervenciones sociales adyacentes para que la central
se convierta en un proyecto viable. Para tal efecto se plantean cuatro estrategias de solucion a
los problemas descritos anteriormente con el objetivo de la bdsqueda de equidad y

escalamiento social.

3.4.1.1. Estrategia A. Fortalecimiento de las galerias minoristas

De acuerdo con la Seccion Tercera de la Corte Constitucional y el consejo municipal se
deben transferir las plazas de mercado de Cali, que ademéas no han sido desafectados de su
condicion de bienes de uso publico al municipio. EMSIRVA E.S.P. se halla en proceso de

liquidacion®.

La orden de transferir las plazas de mercado al municipio no se cumplié y se produjo un
detrimento al patrimonio publico por el incumplimiento en la recuperacion de las plazas para

su administracion, aunado al hecho que EMSIRVA entregd a concesionarios su manejo.

Las plazas de mercado minoristas de la ciudad, en la actualidad, al igual que en municipios

del area metropolitana, cuentan con una estructura organizacional y administrativa liderada

5 Ponencia del magistrado Danilo Rojas Betancourt: EI municipio de Cali era titular de los bienes de uso puablico
consistentes en las plazas de mercado La Alameda, EI Porvenir, La Floresta, Cristobal Colén o Santa Elena,
Siloé y Alfonso Lépez Pumarejo, las cuales fueron transferidas primero a EMCALI y luego a EMSIRVA, esta
empresa asumiria la prestacién del servicio de mercado. La Empresa de Servicio Publico de Aseo de Cali
EMSIRVA E.S.P., titular de las plazas de mercado deberd transferirlas al municipio de Cali, en virtud de su
transformacion en empresa industrial y comercial del Estado encargada del servicio de aseo en la ciudad, ya no
cuenta dentro de sus funciones con la de prestacion del servicio de mercado.
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por una asociacion o sociedad anénima la cual adjudica locales a empresas comerciales. La
Secretaria de Desarrollo Economico de Cali, durante 2017, ha avanzado en la realizacion del
avallo e inventario de las plazas de mercado y determinara el valor de estas definiendo un
mecanismo de concesiones o contratos de administracion a las asociaciones que actualmente

operan las minoristas.

Aclarado lo preliminar y para despejar la hip6tesis de crear una o mas galerias minoristas
para fortalecer el sistema de abastecimiento, es necesario precisar que anteriormente se ha
indicado que las plazas de mercado estan atravesando un dificil momento de sostenimiento.
La mayoria se encuentran en punto de equilibro y no cuentan con fondos para inversion en
mejoras locativas o para atender las debilidades humanas y sociales del servicio que prestan
(un caso excepcional es ASOALAMEDA, encargada de la administracion de la plaza de
mercado de Alameda, reconocida por su buen funcionamiento)®. Por tanto, no es oportuno
crear nuevas galerias sino optar por robustecer las existentes’ a lo cual denominaremos
“Estrategia de fortalecimiento de galerias minoristas” la cual se esquematiza en el marco

l6gico presentado a continuacion en la siguiente tabla.

Tabla 15. Estrategia A: Fortalecimiento galerias minoristas

RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS ~ DE | SUPUESTOS
VERIFICACION

Finalidad: contribuir a la | Nimero de empleos | Evaluacion econdmica
sostenibilidad social y econémica de | directos e indirectos | de impacto.

las plazas de mercado minoristas de | sostenidos y generados
Cali. en el mediano plazo

& Ver el estudio del mercado, problemas de las galerias minoristas desde la dptica comercial.
7 Esta opcion se discutié durante distintas sesiones con la Secretaria de Desarrollo Econdmico de la Alcaldia de
Cali, responsables de las Galerias minoristas tras la entrega que realizara EMSIRVA en 2018.
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RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS DE | SUPUESTOS
VERIFICACION

Propésito: fortalecimiento de la | Utilidad financiera | Estados financieros de | Si acciones populares

competitividad de las plazas de | positiva y con un | las plazas de mercado no impiden el

mercado ubicadas en el municipio | crecimiento  sostenido | Informe gerencial | desarrollo normal del

Santiago de Cali. Jamundi, Palmira, | del 10% promedio anual | emitido por la | cronograma.

Yumbo. de las plazas. administracion de las

8 % de incremento de
las ventas de los
asociados comparadas
con el afio anterior al
inicio del proyecto.

plazas.

Resultado 1: Plazas de mercado de
la Ciudad Regi6n fortalecidas en la
asociatividad

No. y tipo de
asociaciones creadas
dentro de las plazas de
mercado.

No. De asociaciones
fortalecidas dentro de
las plazas de mercado.

Documentos y registros
fotograficos que
evidencien las
actividades de creacion
y fortalecimiento de las
asociatividades
pertenecientes a las
plazas de mercado.

Involucramiento  de
carteles 0
intermediarios
irregulares al margen
de la ley.

Resultado 2: Las plazas de mercado
han diseflado e implementado
estrategias y acciones de marketing.

8 planes de mercadeo
ejecutados con énfasis
en identidad local.

5 intervenciones en
imagen corporativa de
cada plaza y de al
menos 3000 usuarios en
sus puestos de venta.

Registro de ventas
individuales generadas
por los asociados.
Fotografias
Socializacién con
asociados sobre los
beneficios obtenidos a
través de las estrategias
de mercadeo.

Resultado  3: La inocuidad
alimentaria se ha incrementado con
buenas practicas.

10 % de disminucion de
hallazgos de riesgo
alimentario en cada
plaza con respecto al
afio de base.

Informes de Secretaria
de Salud.

Resultado 4: Sistema de
aprovechamiento  para  residuos
biodegradables a escala piloto a una
de las plazas de mercado (segln
estudio).

75% de disminucion de
la contaminacion
presente en las plazas de
mercado.
50% de
organicos
biodegradables
aprovechados para le
generacion de energia
en las plazas de
mercado.

residuos

Mejoramiento de la
imagen de las plazas de
mercado al disminuir el
porcentaje de
contaminacion.
Evidencia  de los
procesos realizados,
con el fin de aprovechar
los residuos generados
dentro de la plaza de
mercado.

Actividades del Resultado 1

Realizar talleres de desarrollo
humano con énfasis en liderazgo,
solucion de conflictos y valores.

15 talleres de desarrollo humano, 8 nuevos lideres identificados por

asociacion.

Realizar talleres y asesorias de
asociatividad entorno a grupos de

16 asambleas y juntas de socios funcionando y con lideres. Administradores

seleccionados.
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RESUMEN NARRATIVO

INDICADORES MEDIOS

VERIFICACION

DE | SUPUESTOS

auto ahorro y crédito

8 manuales de convivencia interna y de funciones concertados.

Estructurar planes de negocios por
cada asociacion de las plazas de la
Ciudad Region

8 planes de negocio en formatos de fuentes de financiamiento.

Crear  alianzas  justas  entre

comerciantes y productores.

25 alianzas suscritas entre productores y comerciantes de plaza a través de
“encuentros entre estos actores”
X puestos son adjudicados a asociaciones rurales de productores.

Actividades del Resultado 2

Estructurar participativamente un
plan de marketing para cada una de
las plazas.

8 planes de marketing estructurados con 100 actores en 8 jornadas de
trabajo colectivo.

Ejecutar acciones del plan de | 70% de actividades planteadas son ejecutadas.
marketing
Establecer la arquitectura | Cada plaza cuenta con una marca conformada por nombre, slogan, logo

corporativa de las plazas e identidad
verbal y grafica del sistema.

simbolo y manual de identidad corporativa

Disenar, fabricar y colocar avisos en
las plazas y en puestos de venta
internos.

8 avisos generales y al menos 500 para puestos internos; cuentan con letrero

Disefiar un plan de negocios de APP
y Web para primer piloto de venta
de mercados online.

1 proyecto estructurado para entrega de mercados a domicilio

Estructurar plan de negocios para
operacion de plaza de Siloé con
aliado estratégico.

Un plan de trabajo para la plaza de mercado de Siloé es estructurado y
cuenta con un aliado para la operacion.

Actividades del Resultado 3

Realizar talleres de capacitacién en
manejo postcosecha y manipulacion
de alimentos.

3 alianzas interinstitucionales para formacion en las plazas de mercado.
Alianzas con el SENA, DAGMA, Secretaria de Salud y universidades, entre
otras instituciones

Actividades del Resultado 4

Caracterizar los generadores de la
plaza de mercado seleccionada.

1 documento de caracterizacion de los residuos sélidos biodegradables de
acuerdo al RAS 2017 para aprovechamiento mediante compostaje de la
plaza de mercado seleccionada.

Disefar a escala piloto una planta de
compostaje para el aprovechamiento
de los residuos biodegradables
provenientes de la plaza de mercado
seleccionada.

1 disefio de piloto una planta de compostaje para el aprovechamiento de los
residuos biodegradables

Fuente: elaboracién propia, 2017
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Imagen 13. Plaza de mercado en Palmira — vista interior

Fuente: elaboracion popia, 2017

3.4.1.2. Estrategia B. Fortalecimiento social de Gobierno Corporativo CAVASA

CAVASA es una Sociedad de Economia Mixta del orden Departamental con control publico.
El 65,09% de las acciones pertenecen al sector publico, sus socios-accionistas son los
siguientes: Corporacién Auténoma Regional del Cauca (CVC), Ministerio de Agricultura,
Municipio de Cali, Industria de Licores del VValle, Empresas Municipales de Cali (EMCALI),
Imprenta Departamental, Departamento del Valle y la Confederacion Empresarial del Campo

de Colombia (CONFECAMPO).

CAVASA se rige por normas del derecho privado, cuenta con dos asociaciones de
comerciantes (Central de Abastecimientos del Valle del Cauca S.A.S, 2017). EI mercado de
CAVASA genera aproximadamente 1800 empleos (Temple, et al., 2015). En planta cuenta
con un total de 84 empleados y 17 empleos temporales. La vinculacion del personal se
efectla mediante contrato individual de trabajo, sujeto al Cddigo Sustantivo de Trabajo. No
existen organizaciones sindicales. CAVASA cumple con todos los aspectos legales respecto

a la seguridad social y seguro ocupacional (Valencia, 2014).
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El fortalecimiento de CAVASA es estratégico, su mision de “contribuir al crecimiento,

desarrollo e interaccion de los actores de la cadena agroalimentaria, para facilitar a la

poblacién del Occidente Colombiano la disponibilidad, el acceso y el consumo de alimentos,

con Responsabilidad Social Empresarial” (Central de Abastecimientos del Valle del Cauca

S.A.S, 2017). Este desafio requiere trabajar la profunda debilidad identificada de esta

empresa, respecto a la toma de decisiones directivas que orientan principalmente la

capitalizacién y el consecuente crecimiento. El fortalecimiento corporativo de CAVASA

generaria beneficios a los 385 comerciantes arrendatarios actuales con un potencial de

incremento doble o triple, 125 empleos actuales directos y alrededor de 1.580 indirectos.

Tabla 16. Estrategia B:

Fortalecimiento social de Gobierno Corporativo CAVASA

RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS DE | SUPUESTOS
VERIFICACION
Finalidad: Fortalecimiento social Deu_spnes estratégicas - de
. . crecimiento proyectadas al
del Gobierno Corporativo .
mediano plazo .
Estatutos ajustados =
Real Si hay voluntad
- - Gobierno corporativo e ame_nto politica de
Propdsito: Contribuir al . accionario .
S . fortalecido tomando modificaciones y
fortalecimiento institucional de - -
decisiones 4agiles y de €ONsSensos de
CAVASA . . . .
crecimiento empresarial miembros de junta y
asamblea
1 junta directiva y asamblea Si hay Participacion
Resultado 1. Fortalecido el |con mejoras y compromiso de
Gobierno Corporativo de | organizacionales socios-accionistas
CAVASA Decisiones de capitalizacion | |1formes
consensuadas ejecutivos de | _
CAVASA Si no existen fuerzas

Resultado 2. Implementado Plan
estratégico socio econdémico y
comercial

1 plan estratégico 2018-2021

de poder externas y
que frenen el
proceso

Actividades del Resultado 1
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RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS DE | SUPUESTOS
VERIFICACION
Los actores
Al1R1. Realizar reuniones para Actas de Reunion, 223\'/;'2@2,{(3 de las
identificar aspectos a fortalecer | Un DOFA Listados de o
- T . . actividades
entre socios accionistas, Asistencia
desarrolladas por el
proyecto
Los actores
M . q participan de las
A2R1. Realizar asesorfa juridica | un reglamento accionario taﬁgf\g:as Listadoz jornadas de
organizacional de instrumentos de | Un documento de estatutos L formacion
T . de Asistencia
capitalizacion ajustado
Documentos

A3R1. Realizar mesa de trabajo
para ampliar accionistas
inversionistas en satélites

5 mesas de trabajo

Actas de Reunion,
Listados de
Asistencia

Actividades del Resultado 2

AlR2 Realizar talleres de
planeacion  estratégica método
PESTEL

Plan estratégico disefiado y
con Plan operativo Anual

Fuente: elaboracion propia a partir de aportes del equipo directivo de CAVASA, 2017

3.4.1.3. Estrategia C. Fortalecimiento de asociacién de comerciantes de CAVASA en pro de

la sostenibilidad

El modelo asociativo es una de las principales caracteristicas de la poblacion en las plazas de

mercado, surgié como un mecanismo de cooperacion y posibilita su fortalecimiento para el

alcance idoneo de niveles de competitividad similares a empresas de mayor envergadura,

participacion y autonomia.
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Tabla 17. Estrategia C.

Fortalecimiento de asociacion de comerciantes de CAVASA

RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS DE | SUPUESTOS
VERIFICACION

Proposito: Fortalecer el capital {400  comerciantes  con | Cuadernos

humano mediante la formacion de | negocios  sostenibles  y | contables

valores para la convivencia, la|generando un 15% maés de

sostenibilidad y los negocios | alianzas que en la linea de

conjuntos en CAVASA. base

Resultado 1. CAVASA cuenta con Si la participacién es

un entorno que motiva las buenas alta, activa y

relaciones, valores y préacticas para participativa

una convivencia productiva Yy |Encuesta de percepcién de

saludable. ambiente socio empresarial | Encuesta de

Resultado 2 CAVASA cuenta con|mejora en un 50% con | percepcion inicial

empresarios y personas
competentes para la resolucion de
conflictos y una convivencia

productiva y saludable.

respecto a la linea de base

Resultado 3 CAVASA cuenta con
un fondo de emprendimiento y
calamidades a partir de Ila
experiencia de los Grupos de
Autoahorro y Crédito Local -
GACL.

Minimo 5 GACL creados.

y final del proyecto

Si fuerzas de poder
no permean el
proceso

Actividades del Resultado 1

Promover un valor semanal en
medios de comunicacion internos
(carteleras, pagina web, redes
sociales, mensajes de texto,
pendones, entre otros)

1 valor semanal trabajado.

Listas de
asistencia,

fotografias

Implementar talleres lddicos:

1. Liderazgo “siganme los buenos”
2. Honestidad “mi buen nombre”
3. Compaiierismo “en los zapatos
del otro”

4.  Asociatividad:  “Reuniones
eficaces, la asamblea y la junta”

5. Sentido de pertenencia “Mi
puesto, mi orgullo”

Carteleras y medios de
comunicacion  actualizados
semanalmente

1 taller ludico quincenal.

1 jornada del teatro de la
convivencia semanal
Encuesta de percepcién de
ambiente socio empresarial
mejora en un 50%

audios
ambientales,
material POP

Puestos de venta
con mejor imagen
corporativa

Actividades del Resultado 2

Implementar talleres mensuales en
resolucion  de  conflictos vy
construccién de acuerdos.

1 taller lGdico mensual

Promedio de casos
resueltos

Implementar campafia ladica "El
calidoso de la semana™

6 premiaciones

Fotografias

Implementar campafia ladica "El
teatro de la convivencia"

1 jornada del teatro de la
convivencia semanal

Testimonios

Baja participacion de
los
empresarios/comerci
antes.

Actividades del Resultado 3

Implementar la  metodologia
conforme las actividades
planteadas en la guia metodoldgica

Minimo 5 GACL creados.
Operaciéon semanal de los
GACL.

Actas

Desconfianza

extrema entre los

115




RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS DE | SUPUESTOS
VERIFICACION

de Banca de la Oportunidades de | Incremento de la cultura de empresarios/comerci
BANCOLDEX. ahorro en un 30%. antes.

Sistematizar los resultados de los | Minimo 2 emprendimientos | Sistematizacion
GACL creados y reportarlos a Cl. | formulados

Reglamentar operacion de los Reglamento de

fondos de emprendimiento vy operacién de los

calamidades. fondos de
emprendimiento y
convivencia
formulados,
concertados e

implementados.

Implementar metodologia Canvas Documentos de
para formulacion de idea de proyectos
negocios. formulados

Fuente: elaboracion propia a partir de aportes del equipo directivo de CAVASA, 2017

3.4.1.5. Estrategia D. Reestructuracion del tejido social en la plaza de mercado de Santa

Elenay su zona de influencia.

Las familias que son clientes de las plazas de mercado minoristas tienen una relacion cercana
con este equipamiento, hacen parte de la misma comuna en donde se localiza. Por tanto, se
debe conservar la tradicion, cultura y la dindmica de interaccion social dada en la plaza de
mercado. En estas situaciones de contacto social hay manifestacion de arraigo, vinculos entre

los comerciantes y sus clientes.

Existe otro tipo de relaciones establecidas por sujetos excluidos socialmente quienes
encuentran un modo de subsistencia en Santa Elena. Se caracterizan por una situacion de
pobreza, algunas veces producto del desplazamiento, problemas de drogadiccion y salud,
entre otros. Acceden a los alimentos y obtienen sumas minimas de dinero para subsistir
diariamente. Un proyecto de intervencion en Santa Elena debe contemplar este grupo

poblacional.
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La estrategia, en el marco de un Plan Parcial de renovacion urbana en Santa Elena®, es la de
intervenir para reestructurar el tejido social con el apoyo de varias instituciones que en
conjunto efectien un acompafiamiento integral a los grupos sociales en situacion de
vulnerabilidad (drogadiccion, discapacidad, habitantes de calle, desplazados, adulto mayor,
entre otros), que viven y trabajan en la zona. La poblacién de vendedores ambulantes que
ocupa el espacio publico, como el resto de poblacion flotante, subsisten de la dindmica de

mercado desordenado de la zona.

La estrategia de reconstruccion del tejido social, antes, durante y después de la obra fisica del
plan parcial, que incluye la central semi mayorista, estimularia la cooperacion de todos los
actores posibles del territorio, internos y externos, formales e informales, publicos y
privados. El Estado, desde diferentes ambitos, convoca a la participacién y una vez
fortalecidos los actores sociales deben continuar el proceso. Esta forma de participacion
provee multiples instrumentos, herramientas y metodologias para que sea la comunidad la

rectora del desarrollo y ordenamiento de su sector.

La poblacion que debe beneficiarse directamente es la de comerciantes minoristas de la plaza
de mercado de Santa Elena (400 comerciantes y 1200 empleos directos) y los comerciantes
mayoristas de la zona de influencia (se identificaron 189 predios como bodegas mayoristas
con un potencial de minimo 3 empleados incluyendo el comerciante por bodega, 567
aproximadamente), 1000 locales comerciales con un promedio de dos trabajadores
permanentes (2000 empleos). A su vez se beneficiaria en el plan social la poblacién

vulnerable (no se posee informacidn sobre un censo de los habitantes de calle, trabajadoras

8 Ver alcance en componente juridico.
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sexuales y ancianos, entre otros), incluyendo el sector informal que es de aproximadamente

800 vendedores.

Metodoldgicamente se propone la implementacion de talleres comunitarios de concertacion y

socializacion, donde prime el imaginario colectivo y la memoria cultural, con el objetivo de

involucrar los habitantes del sector y asi lograr que la transformacion de la zona corresponda

a un proceso concertado que lo legitime, facilite y mantenga en el tiempo, y no a una

imposicion del Estado.

Tabla 18. Estrategia D. Reestructuracion del tejido social en la plaza de mercado de Santa Elena y su

zona de Influencia

RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS DE | SUPUESTOS
VERIFICACION

Finalidad: Fortalecimiento social | NUmero de comerciantes
de actores involucrados en Santa | asociados con  ingresos Evaluacion de
Elena y su zona de influencia. sostenidos impacto social

Numero de empleos directos

generados

NUmero de personas
Proposito: Transformar los | vulnerables en programas
conflictos y recuperar el sentido de | sociales de acompafiamiento Informe general de Si se aprueba vy
lo puablico, en defensa de los|Numero de comerciantes plaza de mercado financia un Plan
bienes comunes con un Plan de | informales organizados. Parcial Santa Elena
reordenamiento de Santa Elena % Reduccién ocupacién

espacio publico invadido.
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Resultado 1. Instaurada una
gobernanza mayorista en Santa
Elena

1 figura administradora de la
nueva central mayorista en
Santa Elena

1 figura de asociacion entre
comerciantes de Santa Elena
3 junta  directiva vy
Asambleas de la nueva
asociacion de comerciantes
usuarios de la nueva semi
mayorista

1 plan estratégico de la
nueva central mayorista.
Nimero y tipo Alianzas
entre la nueva figura
administradora de la semi
mayorista y Comerciantes de
Santa Elena Zona de
Influencia®

Informes, actas,

contratos

Si los recursos se
programan en las
vigencias de las
administraciones
departamental y
municipal

Resultado 2. Superar la
marginacion y el rezago de grupos
vulnerables.

1 plan social disefiado e
implementado por distintas
entidades publicas y
privadas

Administracion
asociados y aliados
privados

Si  las entidades
conforman acciones
bajo unos principios
de concurrencia y
subsidariedad

Actividades del Resultado 1

Realizar talleres de Desarrollo
Humano (autoestima, derechos
humanos, liderazgo, resolucién de
conflictos, equidad e igualdad) y

trabajo en equipo para
representantes
ASOSANTAELENA y

comerciantes mayoristas de las

zonas de influencia.

12 talleres realizados sobre
liderazgo, trabajo en equipo
y desarrollo humano en
ASOSANTAELENA y
comerciantes mayoristas

Formalizacibn de una nueva
asociacion de comerciantes de la
zona externa de Santa Elena

10 talleres integrales sobre
formalizacidn, asociatividad,

produccion y
comercializacion
1 nueva asociacion de

comerciantes mayoristas de
Santa Elena (zona externa a
la galeria patrimonial)

Realizar una planeacion estratégica
de una nueva asociacion de
comerciantes de la zona externa de
Santa Elena

1 planeacion Estratégica de
Santa Elena minorista y la
nueva central mayorista.

Plan de negocios y Plan Operativo
anual de la nueva semi mayorista

1 plan de negocios y POAI
de la nueva semi mayorista

Documentos \Y

registros

fotogréficos  que
evidencien las
actividades de
creacion y

fortalecimiento de
las asociaciones, y
alianzas

Si acciones
populares no
impiden el desarrollo

normal del
cronograma
Si  la normativa

vigente se cumple
para realizar alianzas

® Ver alcance en componente juridico
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Socializar proyecto de operacion y
adjudicacion de espacios en la
nueva semi mayorista a los
comerciantes  mayoristas  del
exterior de Sana Elena

180 comerciantes con
adjudicacion de locales de
venta semi mayorista

Actividades del Resultado 2

Realizar Censo - caracterizacion de
la poblacion de ventas informales.

1 censo caracterizacion
realizada

Canalizar la proteccion de los
derechos de las personas adultas
mayores, con programas
institucionales orientados a
mejorar su calidad de vida y
brindarles atencion institucional
con actividades integrales que
fortalezcan su  expectativa vy
calidad de vida.

NUmero de
beneficiadas

personas

Censo
documentado y
socializado
Convenios,
contratos y actas y
evidencias de

apoyo y atencion a
adultos mayores

Desarrollar programa de inclusion
social: habitantes de calle y

1 programa de inclusion
social

Programa disefiado
y con sistema de

poblacidn flotante informal seguimiento
Desarrollar programa de Recursos
compensaciones con atencién y |1 programa de | colocados

acompafiamiento integral al adulto
mayor, madres cabeza de hogar,

compensacion
Monto de recursos de

Beneficiarios

desplazados con alianza | inversion en | cubiertos
organizaciones de  Desarrollo | compensaciones
comunitario.
Recursos
5 trabai ‘ colocados
. . mesas trabajo, un proyecto o
Realizar mesa de trabajo y talleres trabaj proy Beneficiarios
. cooperativo de reciclaje en | - pniertos
con recuperadores organizados, marcha
vendedores ambulantes y
: . 500 vendedores ambulantes | jnigad d
estacionarios. reubicados nidaaes €
ubt negocio

implementadas

Impulsar la actividad de las
instituciones y organismos de la
sociedad civil que brindan
servicios de asistencia social,
juridica y de gestién a la poblacion
vulnerable.

Convenios multiactor de
apoyo social para Santa
Elena

Convenios
firmados

Evidencias de
poblacion cubierta

Fuente: elaboracién propia,

2017
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3.4.1.6. Estrategia E. Encadenamientos con pequefios productores de la Ciudad Region

El encadenamiento productivo consiste en eslabonar o relacionar productores rurales con
aliados comerciales mediante relaciones equitativas que logran con la venta directa (0 con
minima intermediacion), por parte de asociaciones campesinas, al cliente final en mercados
urbanos, lo cual requiere musculo financiero y sélida organizacion administrativa de tales
colectivos. “Las alianzas entre productores rurales y cadenas privadas de supermercados y
grandes superficies son formales y tienen ventajas”, manifestd Guillermo Puentes (2017),
lider de la Cooperativa de agricultores del Quindio (AGRIQUIN). Puentes afirma que es méas
atractivo realizar negociaciones del tomate de mesa producido con empresas privadas como
Almacenes Exito S.A. de Cali, por la seguridad en la compra frecuente, pagos cumplidos y

demanda creciente.

El Centro de Gestion Agroempresarial (CPGA) asociacion mixta para el desarrollo rural, en
el Sur del Valle del Cauca, ha liderado varios proyectos de alianzas productivas
cofinanciadas por alcaldias y el Ministerio de Agricultura (Programa Alianzas Productivas),
demostrando que es factible establecer proveedurias campesinas a empresas privadas con

negociaciones justas®®.

El CPGA se ha sostenido gracias a la figura de estructurador, gestor y operador de los
proyectos. Es un modelo que contribuye al fortalecimiento del desarrollo territorial a través
de encadenamientos productivos. Segun Jesus Manuel Loaiza Solorzano (2017), especialista

en proyectos del CPGA, los encadenamientos productivos formales y con mejor equidad para

10 Segln informe del Ministerio de Agricultura, 444 familias fueron beneficiadas en el Proyecto Alianzas
Productivas en el Valle del Cauca. Informe Rendicién de Cuentas. 2015-2016.
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los productores rurales se desarrollan a través de alianzas con empresas de comercializacion,

industrias, hoteles, restaurantes, supermercados y grandes superficies.

El aprendizaje ha dejado la leccidn de asociatividad de productores rurales como un factor de
éxito, mecanismo que le permite una mejor negociacion al unificar cosechas y homologar
calidades de los productos. Asi mismo, conseguir mejores clientes que paguen a mejor
precio, disminuir costos de asistencia técnica e insumos (por adquisiciones colectivas) y
estrechar los margenes de intermediacion innecesarios. Por tanto, la ecuacion del éxito social
en los eslabones de comerciante de plaza y productor rural es el siguiente: a mayor
asociatividad mejor acceso al mercado, beneficios en el abastecimiento e incremento de la
competitividad para todos. El planteamiento estratégico se puede visualizar en el siguiente

marco ldgico.
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Tabla 19. Estrategia de Encadenamientos productivos con pequefios productores

RESUMEN NARRATIVO

INDICADORES

MEDIOS
VERIFICACION

DE

Finalidad

Fortalecimiento de la
productividad y asociatividad de
las organizaciones de pequefios

No. de incremento de toneladas y areas
de produccion por cultivos con relacién a
la linea de base.

No. de organizaciones de productores

Evaluaciones agropecuarias
de las UMATA

Encuestas  Indice  de
Capacidad Organizacional a

productores fortalecidas en capacidades asociativas, |cada  organizacion  de
organizacionales y de gestion | productores, antes y
empresarial después de los proyectos

Resultados INDICADORES MEDIOS DE

VERIFICACION

R1. Estructuracién de planes de
negocio para impulsar
asociaciones 0 cooperativas de
consumidores que jalonen
proveeduria con baja
intermediacion.

No. de planes de negocios estructurados
participativamente

Documentos de los planes
de negocios

R2. Estructuracion y colocacion de
apoyo en capital semilla para
nuevos cultivos

Monto de recursos de financiacion versus
recursos colocados en las organizaciones

Transferencias de recursos
de fuentes de
financiamiento a
organizaciones productivas

R3. Determinar demanda de|Toneladas por productos que las |Estudio de mercados
empresas empresas solicitan
R4, Acompafiamiento a | No. de alianzas comerciales | Contratos, facturas

encadenamientos entre empresas y
organizaciones de productores

estructuradas y formalizadas

Actividades clave INDICADORES MEDIOS DE
VERIFICACION

Focalizar organizaciones con capacidad productiva y organizacional para encadenamientos productivos

Estructurar 'y gestionar proyectos para obtencion de financiamientos de capital semilla y

acompafamiento/Asesoria

Estudio de la demanda empresarial y oportunidades en plazas de mercado de la Ciudad Region

Acompafar a las asociaciones en la realizacion de alianzas comerciales equitativas con empresas de la

ciudad Region

Organizar y desarrollar encuentros entre comerciantes de CAVASA, Santa Elena y galerias minoristas en
pro de nuevos encadenamientos y/o ocupacion de puestos de venta en esos espacios por parte de

asociaciones.

Fuente: elaboracién propia, 2017

3.4.2. Estrategia para productores rurales de Cali que comercializan

actualmente en el Calvario

La problematica especifica de comercializacion de agro alimentos en el sector denominado

“El Calvario” en el centro de la ciudad de Cali, es analizada en este apartado. Se propone una
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estrategia que permita mejorar la situacion para lo cual se estableci6 una metodologia
consistente en un trabajo de campo, inmersion en campo e interacciones con grupos
poblacionales. Un trabajo mancomunado con profesionales de la Secretaria de Desarrollo

Economico de Cali.

El Plan Parcial de Intervencion Urbana, realizado por la Empresa Municipal de Renovacion

Urbana (EMRU), desde 2016 en el sector, ha identificado las siguientes necesidades:

e Alrededor de 159 familias campesinas de la periferia de Cali han solicitado a la
Administracion Municipal una solucion viable que facilite la comercializacion de sus
productos en el centro de la ciudad (carrera 10 con calles 13 a 15), afirman que
ejercian la actividad en la desaparecida plaza de mercado del Calvario o Galeria
Central, y actualmente no cuentan con un espacio adecuado en materia de bienestar,
salubridad y seguridad para la comercializacion. Esta solicitud se realizé formalmente
a través del Consejo Municipal de Desarrollo Rural.

e Actualmente en el sector del Calvario se desarrollan actividades sujetas a la economia
informal y ventas ambulantes.

e La administracion municipal debe cumplir con las obligaciones de atencidn, apoyo a
poblacién vulnerable y generacién de empleo (Leyes 1780 de 2016 y 1420 de 2010,
entre otras).

e Falta de superficie e infraestructuras fisicas para acopio y comercializacion por la
demolicion de las edificaciones en el sector, asi como areas de parqueo, cargue y
descargue.

e Presencia de grupos ilegales apropiados del espacio publico
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e Desorden y manejo inadecuado de residuos sélidos.

Tabla 20. Vendedores de origen rural localizados en Carrera 10 Calles 13-15 de Cali

Corregimiento | Vereda Tipo de productos NUmero de productores
Pichinde Piedras Blancas hortalizas, aromaticas y flores | 12
Andes Quebrada Honda hortalizas y flores 9
Pueblo Nuevo hortalizas moras y café molido | 13
La Elvira Cabecera y alto aguacatal aromaticas, hortalizas y flores | 14
La Castilla hortalizas y aromaticas 31
La Paz Cabecera y Villa del Rosario | aromaticas y hortalizas 26
Felidia La Esperanza hortalizas y aromaticas 29
Agrocampo 12
Diamante y Alto San Luis 13
Total de productores 159

Fuente: EMRU, 2017

Las entrevistas realizadas por Cali Rural, UMATA y EMRU, evidencian que las familias
campesinas se encuentran agrupadas, aunque no asociadas formalmente, y se han organizado
para efectuar el transporte en conjunto de los alimentos, desde la ladera hasta la zona del
Calvario de Cali, lo cual sugiere una incipiente voluntad de asociatividad que debe ser
promovida y apoyada por parte de la institucionalidad. No obstante, es preciso indicar que no
todas las familias realizan dicha comercializacion directa, en el grupo se encuentran
productores con mayor produccion, medios de transporte y capital, consolidados como

lideres y encargados de acopiar los productos en el area.

Los clientes provienen de municipios como Buenaventura, Palmira y Yumbo, entre otros.
También tienen clientes comerciantes de plazas de mercado como la Floresta y Alameda, y
cuando se logran transacciones se canalizan a CAVASA y Santa Elena. También existen
clientes como restaurantes, hoteles, tiendas y familias, entre otros. Las cargas remanentes son

revendidas por los vendedores ambulantes en la misma zona.
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Estrategia

Las observaciones, informacion recopilada y mesa de trabajo con Secretaria de Desarrollo
Econdmico, permiten advertir sobre la necesidad de un trabajo social que fortalezca las
habilidades y capacidades de cada actor de la cadena del Calvario con relacion a la
asociatividad y el empresarismo. Las acciones que se pueden impulsar en el corto, mediano y

largo plazo se exponen en la siguiente tabla.

Tabla 21. Acciones estratégicas para solucionar la problematica de la comercializacién en El Calvario

Aspecto Acciones corto plazo Acciones mediano plazo

Establecer el Indice de Capacidad
Organizacional (ICO), instrumento que
determina  una linea de base de
asociatividad, produccidn, ingresos, calidad
Asociatividad y ubicacion.

Acompafar un proceso de formalizacién de | Acompafiar la primera junta directiva y
una asociacibn de  productores - | asamblea.

comercializadores. Estructurar participativamente un plan
estratégico para la nueva asociacion.

Realizar analisis de costos y beneficios de | Estructurar planes de negocios

Financiero reubicacion de los productores en puestos de | individuales y grupales dentro de la

las plazas existentes. asociacion entorno a la produccién y
comercializacién

Acompafiar instalacion de | Acompariar negociaciones formales de
productores/comercializadores en nuevos | alianzas 0  encadenamientos  entre
puestos de venta productores y clientes.

Comercial Acompafiamiento para alianzas comerciales
con supermercados, FRUVER, empresas | Realizar seguimiento sobre la
plblicas e instituciones educativas, entre | sostenibilidad de los negocios
otros

Asistencia técnica para incrementar valor | Estructurar y gestionar proyectos de
agregado de los agro productos, mejorar las | emprendimiento para generar valor
técnicas de acopio, seleccién, clasificacion y | agregado a los productos

Técnico manejo postcosecha

Estudiar el tamafio de la produccién con el | Planificacion y manual de funciones para
fin de establecer el &rea requerida para | la administracién del centro de acopio y
centros de acopio rurales o periféricos comercializacion.

Fuente: elaboracién propia, 2017
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3.5. Conclusiones

El manejo urbanistico inapropiado de Santa Elena ha generado una interpretacion y un valor
sociocultural bajo, respecto a los edificios, el espacio publico y el sector en general, no se
garantiza la seguridad, apropiacion y salubridad para todos los usuarios. Se ha perdido la
esencia del disefio inicial de la plaza patrimonial y la riqueza perceptiva que se pretendid
lograr a través de este proyecto. En contraste prospero el comercio mayorista en zona externa
a la galeria, extendiéndose en area y poblacion, siendo hoy un centro importante de
abastecimiento para la Ciudad Region y el primero en Cali (en materia de carga de agro
alimentos) pese a la desbordada informalidad, escasa seguridad y espacio publico. Por lo
anterior, sumado la tradicién de consumo, el empleo generado, la necesidad de atencion a
personas vulnerables y la necesidad de recomponer fisicamente el sector, se concluye que es
prioritario intervenir en Santa Elena como primera alternativa de micro localizacién desde la
vision social toda vez que el proyecto sea un complemento interrelacionado con el sistema de
abastecimiento que actualmente funciona en la Ciudad Region. De lo mencionado se
desprende la importancia de la participacion ciudadana, la articulacién de las secretarias,
administraciones y autoridades, ente otras instituciones, orientados por un plan parcial de

renovacion urbana con un fuerte componente de inclusién social.

La viabilidad social precisa de un conjunto de iniciativas estratégicas entorno a una nueva
solucion central de abastecimiento, dada la complejidad de interrelaciones sociales, por lo
cual se proponen cinco estrategias que involucran a distintos actores de los ambitos de

produccién, comercializacién minorista y mayorista, e intervencion multiactoral en Santa
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Elena. Una estrategia de infraestructura por si sola no sera viable, se requiere un programa

integral.

Enfrentar fendmenos relacionados con el comercio informal exige acciones de mejoramiento
significativos en términos de la calidad de vida de los actores involucrados, compensaciones,
reubicacion, creacion de puestos de trabajo dignos, asi como emprendimientos formales
necesarios en la cadena: servicios de aseo, reciclaje, vigilancia, refrigeracion, lavado de

canastillas y transformacion agroindustrial, entre otros.

El mejoramiento social del sistema de abastecimiento se viabilizaria si se interviene en
materia de movilidad de personas y mercancias de manera que nuevas politicas publicas

generen control, sancion y orden en las plazas de mercado y sus entornos urbanos.

Si la asociatividad es débil, las posibilidades de encadenamiento productivo se reducen y solo
son viables con el acompafiamiento institucional publico y/o privado. Se identificaron
falencias en pequefios productores rurales para acceder directamente al mercado y en
comerciantes para enlazarse con los productores, afectando el sistema de abastecimiento y
sus propios ingresos. No obstante, existen oportunidades de mejoramiento, fortalecimiento en
la produccion agricola, desarrollo humano, cooperativismo y gestion empresarial, que
posibilitan las alianzas productivas y comerciales con supermercados, restaurantes, hoteles,

empresas transformadoras y plazas de mercado en la Ciudad Region.

No es viable crear una nueva plaza de mercado minorista, se deben fortalecer las existentes

por su importancia en la cadena de abastecimiento como generadoras de empleo,
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potenciadoras de intercambios culturales, conexiones comunitarias y dinamicas comerciales

para pequefios productores rurales y comerciantes.

Las dificultades determinadas y la escasa destreza en la toma de decisiones presidenciales y
ejecutivas para el crecimiento sostenido de CAVASA, fundamenta la exigencia de una
optimizacion del gobierno corporativo, a tal punto que la empresa mixta alcance mayor
inversion y adaptabilidad a los desafios del abastecimiento para la Ciudad Region.

La viabilidad de centros de acopio rurales o periféricos al area metropolitana, requiere
estudiarse, asi como los puntos intermedios entre los sitios de produccion y entrega, su
solucién disminuiria pérdidas en postcosecha, aumentaria la calidad de los productos,
reduciria pérdidas econdmicas y coadyuvaria a la cohesion asociativa de productores rurales.
CAVASA por su experticia, institucionalidad y estabilidad puede constituir una opcién
viable para administrar y operar (como socio de segundo nivel) una nueva solucién de

abastecimiento en Cali con servicios a la Ciudad Region.

El Censo Nacional Agropecuario del DANE (2017) evidencia que en los municipios de la
Ciudad Regién hay mas de 7 mil pequefios productores agropecuarios. A lo anterior, se
puede adicionar los mas de 1.800 empleos generados por CAVASA, mas de 2.000 mil
empleos en las plazas de mercado minoristas y un estimado de 1.400 oportunidades laborales
en Santa Elena. Un total promedio de 12.200 empleos (directos e indirectos) generados por el

sistema de abastecimiento en la Ciudad Region.

Los comerciantes de las plazas representan un grupo de adultos mayores, en su mayoria. El

bajo relevo generacional constituye una amenaza de especial interés, el cual puede
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enfrentarse gestionando emprendimientos en torno a la dinamica de las plazas de mercado y

atrayendo a jovenes con acompariamiento y capital semilla.

La primera opcion para lograr la reubicacion rotativa de productores campesinos, que
actualmente comercializan en EI Calvario, esta en las distintas plazas de mercado de Cali. Se
deben realizar encuentros entre los actores involucrados y un acompafiamiento institucional,
ademas se requiere estudiar modificaciones de rutas de transporte urbano-rural que tienen en
este momento a El Calvario como estacion de logistica importante, y posibilidad de centro de

acopio periférico entre la ciudad y los puntos de cosecha.
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ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD TECNICA

Para implementar una Central de Abastecimiento
de Productos Agropecuarios y Agroindustriales en
Santiago de Cali con enfoque de Ciudad Region




4. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA
4.1 Metodologia para la eleccion de la macro y micro localizacion

Determinar la mejor zona para la localizacion de una central de abastecimiento de productos
agropecuarios y agroindustriales con enfoque de Ciudad Region, es uno de los objetivos
planteados en el proyecto y por tanto es preciso recalcar que “el estudio de localizacion tiene
como propdsito seleccionar la ubicacién mas conveniente para el proyecto, es decir, aquella
que frente a otras alternativas posibles produzca el mayor nivel de beneficio para los usuarios
y para la comunidad, con el menor costo social, dentro de un marco de factores

determinantes o condicionantes” (Ortegdn et al., 2005).

El presente estudio de factibilidad establece la eleccion de la mejor localizacion posible para
el proyecto desde el ambito macro hasta el micro. Para efectos practicos del andlisis de las
diferentes fuerzas locacionales se eligio la metodologia de descarte/inclusion propuesta por el
profesor Héctor Sanin Angel en el Curso internacional “Preparacion y Evaluacion de
Proyectos de Inversion Publica” organizado y patrocinado por el Instituto Latinoamericano y

del Caribe de Planificacién Econdémica y Social — ILPES- adscrito a la CEPAL.
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llustracion 2. Esquema de la metodologia

De la macro a la microlocalizacion

Macrolocalizacion

Mic ro]ocallzacmn

— T
— —

,é—-—z,_..—--""

METODOLOGIA: DESCARTE / INCLUSION
Fuente: Sanin (2009)

Acorde con la metodologia mencionada anteriormente, la macro y micro localizacion de un

proyecto de inversién publica, es necesario considerar lo siguiente:

Explorar primero, dentro de un conjunto de criterios y pardametros relacionados con la
naturaleza del proyecto, la regién o zona adecuada para la ubicacion del proyecto:
region, municipio, zona rural, zona urbana, y dentro de éstas las areas geograficas o
subsectores mas propicios (Ortegén et al., 2005).

La exploracion permite identificar zonas que no cumplen con los criterios 0 parametros que
exige el proyecto y que deben descartarse. Simultdneamente, se analizan los sectores que
pueden incluirse por que cumplen con el mayor nimero de criterios. Este proceso se realiza
para la etapa macro y micro, y en cada una de ellas se definen criterios o variables (fuerzas

locacionales) propias de la escala.
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El presente estudio inicia con base en el analisis de las fuerzas locacionales® presentes en la
escala regional (Cali, Candelaria, Yumbo, Jamundi y Palmira), para poder determinar la
macro localizacion del equipamiento. Luego se procede al anélisis de las fuerzas locacionales
de la escala urbana con el fin de identificar unas zonas puntuales que presenten las mejores
condiciones, en términos de compatibilidad con las variables determinantes para la

construccién y funcionamiento de este tipo de equipamiento.

4.1.1. Macro localizacién

El objeto del contrato se enfoca en la realizacion de un estudio de factibilidad para la
construccion de una Central de Abastecimiento de Productos Agropecuarios Yy
Agroindustriales en Santiago de Cali con enfoque de Ciudad Regién, determinando la macro
localizacion de la solucién. La investigacion exige una sustentacion soportada en datos y

hechos reales respecto a la eleccién de Santiago de Cali como el epicentro de esta ubicacion.

Tres variables de esta escala para la Region Metropolitana se identificaron en la macro
localizacion: 1) el tamafio de la poblacién de los municipios que la conforman (variable
poblacional para identificar la demanda de alimentos); 2) la importancia regional medida por
el tamafo de la oferta (toneladas) de alimentos que mueven las plazas de mercado presentes
en sus municipios (variable de las plazas de mercado con el fin de establecer la oferta); y 3)
el grado de accesibilidad (evidencia de las condiciones fisicas de cada municipio para

asegurar el transporte de los productos agropecuarios y agroindustriales), y el indice de

! Fuerzas locacionales son los factores (naturales y antropicos) que influyen en la decision de la localizacion de
un proyecto.
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centralidad que presenta cada uno de estos municipios (relaciones de dependencia respecto a

la presencia de equipamientos y actividades econdémicas que presenta cada municipio).

La identificacion y andlisis de estas variables tienen como objetivo identificar qué municipio
de la Regidon Metropolitana de Santiago de Cali presenta condiciones favorables para la

localizacion de una central de abastecimiento de productos agropecuarios y agroindustriales.

La primera variable considero el tamafio de poblacion, para efectos del estudio esta cifra se
traduce en demanda de alimentos, a mayor numero de habitantes mayor sera la demanda. En
este sentido, los municipios con mayor nimero de habitantes tendran mayor relevancia y

oportunidad para la localizacion de una central de abastecimiento.

La siguiente tabla evidencia el tamafio de la poblacion de cada uno de los municipios que
conforman la Region Metropolitana. EI municipio de Santiago de Cali concentra el mas alto

namero de poblacidn, es el que presenta mayor oportunidad de acuerdo con esta variable.

Tabla 22. Nimero de habitantes por municipio, afios 2005, 2017, 2018, 2019 y 2020

2"ﬁ‘;”i°ipi°/ 2005 2017 2018 2019 2020
76001 | Cali 2119843  |2420.114 |2445405 |2.470.852 | 2.496.442
76130 | Candelaria | 70.267 84.129 85.352 86.584 87.820
76364 |Jamundi | 96.849 124623 |127.228 | 129.877 132572
76520 | Palmira 284319 |308669  |310504  |312.507  |314.411
76892 | Yumbo 92.214 122.762 125663 | 128.616 131.645

Fuente: elaboracion propia con datos de la "Estimacién y proyeccién de poblacién nacional, departamental y
municipal total por area 1985-2020", DANE.
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El tamafo de la oferta que manejan las plazas de mercado tiene en cuenta los datos de
toneladas de alimentos que ingresan mes a mes, desde mediados de 2012 hasta mediados de
2017. El anélisis de esta variable se concentr6 en CAVASA y Santa Elena, la primera por ser
la central mayorista de la Regién Metropolitana; y la segunda debido a la importante

dindmica comercial que tiene para la ciudad y la region.

Las plazas de mercado de Yumbo, Jamundi y Palmira fueron descartadas, porque en visitas
de campo se observé que presentaban dindmicas comerciales y bajos volimenes de
productos, respecto a las citadas de CAVASA y Santa Elena, como se caracterizé en la
factibilidad economica. En entrevistas a los comerciantes de estas plazas de mercado se
encontré que muchos de ellos acuden a Santa Elena y CAVASA para proveer los productos
que luego venden en sus puestos individuales, funcionan como proveedoras de las demas

plazas de mercado de la Region Metropolitana.

Los datos de la tabla 22 se obtienen del boletin mensual de abastecimiento de alimentos que
realiza el DANE para las principales plazas de mercado del pais, parte del Sistema de
informacidn de precios y abastecimiento del sector agropecuario (SIPSA). El anélisis de los
datos respecto a CAVASA presenta los mayores ingresos por toneladas de alimentos durante
el periodo analizado, Santa Elena pese a no contar con una infraestructura pensada para ser

una central mayorista, maneja anualmente un volumen de alimentos similar al de CAVASA.

Las cifras por afilo muestran que las toneladas que ingresan a CAVASA son superiores a
Santa Elena, las cuales se estiman en 30.000 toneladas, esta cantidad no es muy relevante si
se tiene en cuenta que las 27 hectareas (CAVASA, 2017), donde se localizan las

instalaciones de CAVASA fueron disefiadas para tal fin. Las instalaciones fisicas de la plaza
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de mercado de Santa Elena apenas ocupan 0,93 hectareas, y debido a la significativa
expansion de forma irregular y descontrolada hacia predios aledafios ha ocasionado (como se
observa en el mapa 11), que esas dinamicas comerciales derivadas de dicha actividad ocupen

alrededor de 18,4 hectareas? de las zonas vecinas.

Mapa 7. Area de influencia de la actividad comercial derivada de la plaza de mercado Santa Elena
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Fuente: elaboracion opia con datos obtenidos en campo, 2017

2 El célculo de las 18,4 hectareas se realizé con la salida de campo en la segunda semana de noviembre de
2017, donde se identificaron los limites de la actividad comercial asociada a la plaza de mercado.
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Tabla 23. Ingreso en Toneladas a la central de alimentos mayorista del Valle del Cauca (CAVASA) vy la

plaza de mercado Santa Elena, para los afios 2012 a 2017

ANO MES INGRESO POR TONELADAS
SANTA ELENA CAVASA
Julio 12.858 18.780
Agosto 16.062 20.451
2012 Septiembre | 14.514 19.004
Octubre 16.913 19.007
Noviembre | 16.739 18.983
Diciembre 18.796 24.238
TOTAL
(Tn) 95.882 120.463
Enero 21.981 24.435
Febrero 19.292 23.689
Marzo 17.627 25.250
Abril 22.423 28.569
Mayo 22.722 28.346
2013 Junio 22.079 28.022
Julio 25.101 26.987
Agosto 21.100 21.267
Septiembre | 21.284 25.910
Octubre 21.842 26.585
Noviembre |21.652 22.910
Diciembre 20.161 26.331
TOTAL
(Tn) 257.264 308.301
Enero 21.367 26.086
Febrero 20.336 24.437
Marzo 21.072 26.121
Abril 19.123 26.448
Mayo 22.906 24.054
2014 Junio 22.380 26.380
Julio 24.800 28.181
Agosto 22.807 26.052
Septiembre | 22.425 23.753
Octubre 24.109 25.009
Noviembre 22.577 25.680
Diciembre 21.617 24.237
TOTAL
(Tn) 265.519 306.438
2015 Enero 22.810 22.221
Febrero 20.473 22.767
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ANO MES INGRESO POR TONELADAS
Marzo 22.365 25.489
Abril 22.411 25.184
Mayo 23.464 25.631
Junio 22.795 22.240
Julio 25.263 26.980
Agosto 22.549 26.087
Septiembre | 20.623 24.491
Octubre 21.025 20.414
Noviembre 19.546 21.880
Diciembre 19.381 21.952
TOTAL
(Tn) 262.705 285.336
Enero 18.495 22.402
Febrero 18.577 19.443
Marzo 17.851 19.762
Abril 19.400 20.915
Mayo 19.195 21.890
2016 Junio 18.555 19.015
Julio 19.408 19.365
Agosto 18.851 25.347
Septiembre | 16.189 21.426
Octubre 18.912 24.650
Noviembre 17.217 23.710
Diciembre 18.554 19.979
TOTAL
(Tn) 221.204 257.904
Enero 16.808 20.309
Febrero 15.840 19.486
Marzo 17.028 23.836
2017 Abril 14.584 22.454
Mayo 17.249 24.560
Junio 16.870 22.743
Julio 16.864 24.866
Agosto 18.216 24,706
TOTAL
(Tn) 133.459 182.960
Tn ABASTECIDAS 2012-2017 1.236.033 1.461.402

Fuente: elaboracion propia con datos de los boletines mensuales de abastecimiento de alimentos

realizados por el DANE
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La tercera variable corresponde a la accesibilidad, segin Bosque (1992) “es la mayor o
menor cantidad de aristas y nodos que es necesario atravesar para llegar al nodo de referencia
desde alguno de los restantes”. En este sentido, para el caso de la Regién Metropolitana de

Santiago de Cali, Patifio y Martinez (2013) concluyen lo siguiente:

[...] Los altos niveles de accesibilidad calculados mediante el indice de koing y el
indice de Shimbel, corresponde a aquellos municipios que, por su localizacién
geografica e infraestructura vial, se encuentran en ventaja con aquellos que se
encuentran mas alejados del nucleo, que para este caso lo constituye el municipio
de Cali, cuyos valores son inferiores en comparacion con el resto de municipios.
Sin embargo, al calcular la medida de centralidad, que busca identificar la
posicién topoldgica de los nodos dentro del grafo para establecer su influencia
sobre el area circundante, se puede analizar que los municipios situados alrededor
de la ciudad de Cali adquieren los niveles mas altos de accesibilidad y centralidad,
debido a la cercania que guardan con nucleo principal. (SIC). (2013:182).

El mapa 10 evidencia el resultado de lo citado anteriormente:

Mapa 8. Grado de accesibilidad de la region metropolitana

GRADO DE ACCESIBILIDAD EN LA REGION METROPOLITANA - 201 |
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Fuente: (Patifio y Martinez, 2013)
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Reforzar el argumento del grado de accesibilidad requiere considera lo siguiente:

[...] aunque las medidas de accesibilidad permiten analizar la estructura de la
region metropolitana y ciertos grados de jerarquia que existen entre los
asentamientos, su medida no tiene en cuenta elementos como la topografia que
caracteriza al territorio, el estado de las vias, el tiempo de desplazamiento de un
municipio a otro, las funciones que adquieren los municipios y los flujos que se
establecen entre éstos, los cuales incrementan el nivel de complejidad de las
relaciones espaciales que se establecen en el &rea de estudio y estructuran nuevas
unidades de analisis como es el area metropolitana, por lo que sus resultados
deben analizarse en conjunto con otros indicadores. (Patifio y Martinez,
2013:182).

El analisis del indice de centralidad (ver mapa 11), adicional al grado de accesibilidad,
evidencia la relacion del tamafio y la dindmica de las actividades econémicas, asi como el
namero de equipamientos de diferentes escalas presentes en cada uno de los municipios que

conforman la Region Metropolitana. En tal sentido, se identificé lo siguiente:

El nivel de jerarquia de los municipios no radica tanto en el nimero de funciones
gue estos presenten, sino en los niveles de importancia que dichas funciones
adquieren para la region metropolitana. De esta forma, el municipio de Cali no
s6lo cuenta con una oferta importante de servicios en términos de cantidad, sino
que también presenta el mayor indice de centralidad que lo posiciona como el
principal polo de desarrollo en la regién metropolitana, seguido de los municipios
de Buenaventura, Palmira, Santander de Quilichao y Yumbo. (Patifio y Martinez,
2013:176).
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Mapa 9. Indice de centralidad de la region metropolitana de Santiago de Cali
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Fuente: (Patifio & Martinez, 2013:181)

4.1.2 Conclusiones de la macro localizacién

El anélisis de las variables permitio determinar, para la eleccion de la macro localizacion, que
el municipio de Santiago de Cali presenta las mayores oportunidades y necesidades para la
localizacion de una central mayorista de abastecimiento, debido a que posee la mas alta
demanda por tener alrededor de ocho veces mayor cantidad de poblacién que Palmira,

segundo municipio en numero de habitantes de los que conforman la Region Metropolitana.
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Santiago de Cali, en términos de accesibilidad y centralidad, presenta preponderancia en
estos aspectos analizados, lo cual constituye un argumento de peso. La presencia de
equipamientos de escala regional, asi como el volumen e importancia de la actividad
comercial y de servicios, incrementa la demanda de alimentos debido a la atraccion de
habitantes, por movimientos pendulares o estacionarios, supliendo varias necesidades basicas

(educacion, salud y recreacion, entre otras).

El anélisis conjunto de las variables descritas hasta el momento evidencia que el municipio
Santiago de Cali presenta unas condiciones de demanda y oferta que requieren una solucion
para comercializar de manera optima las toneladas de alimentos que llegan semanalmente a
la plaza de mercado de Santa Elena, la cual compite a la par con CAVASA, pero en

condiciones desfavorables porque no cuenta con la infraestructura para desempefiar este

papel.

Las evidencias mencionadas sobre la importancia del municipio de Santiago de Cali, frente a
los municipios que conforman la region metropolitana, generan un cuestionamiento sobre el
objetivo del presente estudio de factibilidad, porque de un lado los datos y hechos
metropolitanos analizados en los numerales previos evidencian que este municipio debe
albergar una solucion con las condiciones de escala, importancia, conectividad y flujo de
productos agropecuarios y agroindustriales que posibilite una respuesta adecuada y oportuna
a un escenario de abastecimiento en el mediano y largo plazo para la misma region. De otro
lado, se plantea el objetivo de la descentralizacion, planteado en la vision del POT, como

forma de otorgar mayor prelacién a relaciones urbano-regionales que permitan que otros

145



municipios con vocaciones agricolas tan marcadas como Palmira puedan ser epicentro de

este tipo de soluciones.

El andlisis realizado para las tres variables de accesibilidad, centralidad y tamafio del
mercado evidencia que por tratarse de un tema relevante como es la seguridad alimentaria de
la region metropolitana de Santiago de Cali, este municipio cuenta con las condiciones
idoneas (respecto a las variables analizadas) para desarrollar la implementacion que debe dar

solucion al objetivo del presente estudio.

4.1.2. Micro localizacion

La metodologia propuesta para la eleccion de la localizacion de una central de abastecimiento
de productos agropecuarios y agroindustriales en Santiago de Cali con enfoque de Ciudad
Region exige analizar las fuerzas locacionales de la escala urbana, para identificar zonas
puntuales que presenten las mejores condiciones, en términos de compatibilidad con las

variables determinantes para la construccion y funcionamiento de este tipo de equipamiento.

El presente analisis de micro localizacion analiza dos variables, la normativa y la de
mercado. La primera corresponde a lo dispuesto por el Acuerdo 0373 de 2014, Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Santiago de Cali, este documento es el
instrumento guia para poder identificar cuales son las zonas de la ciudad donde se permite la
localizacion de este tipo de equipamiento de acuerdo con el uso del suelo, las areas de
actividad, centralidades, nodos de equipamientos y deméas normas urbanisticas estructurantes.
El analisis del POT no solo permite identificar las zonas con potencial para la localizacion de

una central de abastecimiento, también establece todos los requerimientos de ubicacion,
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estructura, areas, ocupacion, manejo ambiental y de movilidad, requeridos para la ejecucion

de una obra que considere la construccion de un equipamiento de este tipo.

La segunda variable es la de mercado, la cual se analizara exclusivamente con el objetivo de
tener un panorama claro sobre como se distribuye espacialmente la demanda y oferta de
abastecimiento de alimentos, asi como para encontrar puntos en comun respecto a lo

normativo.

El anélisis de la demanda presenta dos niveles, uno intermedio ligado a la adquisicion de
productos agricolas y agropecuarios para su reventa (supermercados, graneros, tiendas y
plazas de mercado minoristas diferentes a Santa Elena), y otro enfocado en la demanda final
ligada a la adquisicion de productos agricolas y agropecuarios para su trasformacion
mediante procesos de coccion, la cual esta representada en los habitantes y el comercio que
requieren constantemente el abastecimiento de estos productos para atender una demanda de

comensales (restaurantes, hospitales, hoteles y universidades).

La superposicion de estas dos variables arrojara zonas de la ciudad donde existe déficit o
sobreoferta en el abastecimiento de alimentos, estas zonas contrastaran con lo hallado en el

componente normativo para analizar si existe correspondencia.

El andlisis del aspecto normativo realiza una recopilacion de las diferentes determinantes
normativas contenidas en el Acuerdo 0373 de 2014 para la localizacion de este tipo de
equipamiento. Posteriormente, elabora un mapa en el cual se realiza el cruce de las variables

contempladas a través del cual se ubican las zonas de la ciudad donde confluyen las
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condiciones dptimas para la localizacion del equipamiento, descartando las que no cumplen

con los criterios normativos establecidos, e incluyendo aquellas que cumplen tales criterios.

El andlisis en conjunto de las dos variables contempladas en la micro localizacion permite
identificar en qué zonas existen mayores oportunidades de localizacion del equipamiento. En
este sentido, se proponen tres alternativas de localizacién con sus respectivos analisis de

conveniencia.

4.2 Normatividad

El andlisis de este componente tom6 como base el Acuerdo 0373 de 2014, POT de Cali. En
este instrumento lo relacionado con las plazas de mercado se enmarca en el sistema de
equipamientos, definido en el articulo 232 como aquel “constituido por el conjunto de
inmuebles publicos, privados y mixtos en los cuales se prestan los servicios sociales y
urbanos de la ciudad ya sea en equipamientos individuales, o en nodos de equipamientos”.
(POT, 2014). Define los equipamientos como “bienes inmuebles ptiblicos, privados 0 mixtos
gue comprenden edificaciones, instalaciones y espacios en los que se desarrollan servicios

sociales y urbanos con fines de interés colectivo” (POT, 2014:201).

El POT 2014 realiz6 una clasificacion de los equipamientos acorde a su naturaleza y tipo de
servicio prestados. En tal sentido, las plazas de mercado se encuentran catalogadas dentro de

los equipamientos de servicios urbanos basicos, segun el articulo 234:

Agrupa los equipamientos destinados a la prestacion de servicios basicos para el
funcionamiento del municipio, incluyendo atencion a los ciudadanos, en relacion con
las actividades de caracter administrativo o de gestion del municipio, deportivos de
competencia y formacién, recintos de exhibicion y espectaculo, y los equipamientos
destinados a su mantenimiento (POT, 2014:203).
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Los equipamientos de servicios urbanos basicos y las plazas de mercado se encuentran
catalogadas dentro de los equipamientos de abastecimiento de alimentos “destinados al
depdsito, acopio, distribucién, manejo y comercializacion de alimentos, tales como: Centros
de sacrificio animal, frigorificos, centrales de abastos, plazas de mercado, y centros de

acopio” (POT, 2014)

La clasificacién del sistema de equipamientos, realizada por el POT 2014, permitio
establecer cuéles son los criterios de localizacion que definen este instrumento respecto a

nuevos equipamientos, especificamente a una plaza de mercado mayorista.

El objeto del presente estudio responde a la necesidad de localizacion de una central de
abastecimiento de productos agropecuarios y agroindustriales en Santiago de Cali con
enfoque de Ciudad Region, asi como la presencia e importancia de CAVASA, la cual cumple
la funcién de central de abastecimiento mayorista regional. Los requerimientos normativos
que hace el POT de Cali, respecto a la escala del proyecto, deben considerarse. El objeto del
proyecto deja claro que se trata de un equipamiento que debe responder a las necesidades de
la Regidén Metropolitana. La investigacion de mercado aporta elementos para analizar si es
necesaria la construccion de una central de abastecimiento mayorista de escala urbana, o
regional que compita con CAVASA, es necesario considerar el panorama de ambos
escenarios. EI POT de Cali define unos criterios de area construida para determinar la escala
del proyecto. Para el caso de los equipamientos de abastecimiento de alimentos, cuando tiene
un area construida mayor a los 8.000 m? se determina como escala regional, y si presenta un

area construida entre 4.501 y 8.000 m2 la escala sera urbana.
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Otros criterios relacionados con la localizacion de nuevos equipamientos estan determinados

por el articulo 237 del POT de Cali, el cual define que para la localizacion de nuevos

equipamientos colectivos y de servicios urbanos basicos en la ciudad se debe tener en cuenta

los siguientes criterios:

1. Respecto a la accesibilidad:

Equipamientos de escala regional y urbana: sobre vias de la malla vial arterial
principal o secundaria.

Los equipamientos de salud de escalas regional y urbana deberan contar como
minimo con tres (3) accesos independientes al equipamiento.

Equipamientos de escala zonal: sobre vias secundarias o colectoras.

Equipamiento de escala local: sobre vias secundarias, colectoras, y locales frente a

parques, plazas y plazoletas.

2. En relacion con las areas de actividad:

En las areas de actividad residencial neta, y residencial predominante sélo se permite
la localizacién de equipamientos colectivos de escala zonal y local.

En las areas de actividad mixta e industrial se permite la localizacion de
equipamientos colectivos, y equipamientos de servicios urbanos basicos conforme

con lo establecido en la matriz de usos urbana.

La implantacion de nuevos equipamientos debe tener en cuenta lo establecido en las areas

priorizadas para su desarrollo y lo definido para nodos de equipamientos potenciales,

sefialados en los articulos 240 al 242 del POT (POT de Cali, 2014: 201). En concordancia
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con lo anterior, se elabord el mapa 12, el cual da cuenta de las zonas que cumplen con las

anteriores directrices normativas del POT 2014.

Mapa 10. Zonas que cumplen con criterios normativos para la localizacién de equipamientos de escala
urbana y regional
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Fuente: elaboracidn propia con base en el Acuerdo 0373, 2014

El mapa 12 evidencia las zonas que cumplen con los criterios de localizacién para
equipamientos de escala urbana y regional, expuestos en el articulo 237 del POT 2014 de
Cali. Este es el panorama general de dicha norma, para poder identificar especificamente las
zonas donde realmente se permite el tipo de uso para una central de abastecimiento mayorista

0 minorista, es necesario recurrir a la Matriz de Usos del Suelo Urbanos del POT 2014 de
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Cali. En esta matriz se encontrd que los codigos que corresponden o encajan para el uso de

una central de abastecimiento mayorista 0 minorista son los siguientes:

e 4631 comercio al por mayor de productos alimenticios.
Esta clase incluye:

I.  El comercio al por mayor de frutas, legumbres y hortalizas, productos lacteos,
huevos y productos de huevos, aceites y grasas comestibles, carnes y
productos carnicos, productos de la pesca, azlcar, panela, productos de
confiteria, productos de panaderia y productos farinaceos, café transformado,
té, cacao y chocolate y especias, salsas, y otros preparados alimenticios.

Il.  El comercio al por mayor de alimentos procesados para animales domésticos.

Tabla 24. Areas donde se permite el uso del suelo 4631

Corredores
Estratégicos *

Centralidades

Comercio al por mayor de

productos alimenticios
Fuente: POT Cali, Acuerdo 0373 de 2014

e 4721 comercio al por menor de productos agricolas para el consumo en
establecimientos especializados.

Esta clase incluye:
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I.  El comercio al por menor en establecimientos especializados de frutas y
pulpa, nueces, legumbres, leguminosas frescas y secas (arveja, frijol,
garbanzo, entre otros), cereales, hortalizas, tubérculos y verduras en general,
y demas productos agricolas para el consumo, frescos y refrigerados.

e 4722 comercio al por menor de leche, productos lacteos y huevos, en
establecimientos especializados.
Esta clase incluye:

I.  El comercio al por menor de leche, productos lacteos (mantequilla, quesos,
cuajadas, cremas de leche, yogur) y huevos frescos.

e 4723 comercio al por menor de carnes (incluye aves de corral), productos
carnicos, pescados y productos de mar, en establecimientos especializados.
Esta clase incluye:

I.  El comercio al por menor de carnes, el cual incluye carnes de aves de corral y
productos carnicos, tales como productos de salsamentaria, entre otros.

Il.  El comercio al por menor de pescado fresco, preparado 0 en conserva,

mariscos y otros productos de mar.

Una vez identificados los codigos que corresponden al tipo de equipamiento que se aborda en
el presente andlisis se elabor6 el mapa 13, el cual muestra las zonas especificas donde se
permite su localizacion, aquellas de la ciudad con centralidad de usos industriales,
centralidades de uso de abastecimiento, y sobre corredores estratégicos de usos de servicios

industriales.
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Tabla 25. Areas donde se permite el uso del suelo 4721, 4722, 4723

Corredores

Centralidades .
Solnlleio) NOMBRE DE LA ACTIVIDAD Sl ees

Clu Usos de Usos de Servicios
Abastecimiento Industriales

4721 Comercio al por menor de productos agricolas para el consumo en p 5
establecimientos especializados

4727 Comercio al por menor de leche, productos lacteos y huevos, en p p
establecimientos especializados

Comercio al por menor de carnes (incluye aves de corral),
4723 |productos carnicos, pescados y productos de mar, en P P-2/P-0
establecimientos especializados

Fuente: POT Cali, Acuerdo 0373 de 2014

El siguiente mapa muestra las zonas especificas donde se permiten los usos 4631, 4721, 4722
y 4723, sin embargo, como se mencion0 anteriormente los equipamientos de escala urbana y
regional deben estar localizados sobre vias arterias principales y secundarias. En este sentido,
se elaboraron los mapas 14 y 15 que excluyen aquellas manzanas que por ninguno de sus
costados tienen colindancia con este tipo de vias. Lo anterior se realizé debido a que el rea
en m? que vaya a demandar el equipamiento de abastecimiento puede contemplar el
desarrollo de mas de un predio, por lo tanto, se deja abierta la posibilidad de que toda la
manzana, o parte de ella, haga parte de un proceso de gestion para la construccion del centro

de abastecimiento.
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Mapa 11. Areas donde se permiten los usos de comercio al por mayor
y menor de productos alimenticios
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Fuente: elaboracion propia con informacién del Acuerdo 0373, 2014
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Mapa 12. Predios 6ptimos para la localizacion de una central de abastecimiento |
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Fuente: elaboracion propia con base en el Acuerdo 0373, 2014

Los mapas 14 y 15 presentan en rojo los predios que cumplen con los criterios normativos
para la localizacion de un equipamiento de abastecimiento de alimentos. No obstante, para
generar alternativas de localizacion lo mas cercanas posible a la realidad, es necesario excluir
los predios que cuentan con desarrollos consolidados, como las unidades residenciales, los
complejos empresariales e industriales y los centros comerciales, entre otros, los cuales
demandan rutas de gestion predial mas complejas y costosas. Sin embargo, esto Ultimo hace

parte de una recomendacion que no esta ligada a un andlisis exhaustivo sobre la cuestion
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particular de cada predio que ha sido excluido en el mapa 16, una vez se defina puntualmente
el predio para la localizacion del equipamiento, este debe soportarse en un estudio juridico

sobre la viabilidad de adquisicién y gestion predial del mismo.

El articulo 236 del POT 2014 establece la permanencia de algunos equipamientos en las
areas donde funcionan en la actualidad. No obstante, esa permanencia debe ligarse al uso en
general como equipamiento y no al tipo de actividad desarrollada. La presencia de un
equipamiento educativo a la fecha podria reemplazarse por un equipamiento de salud u otra
vocacion si la matriz de usos del suelo y demas disposiciones normativas asi lo dispongan, si
este proceso se realiza bajo un objetivo claro enfocado en el mejoramiento de la calidad de
vida y mayor cobertura de algin tipo de servicio basico que requiera la comunidad

beneficiada.

El presente ejercicio requirio la identificacion de los predios que presentan esta caracteristica,
también aquellos existentes que no tienen la connotacién de permanencia. Fue necesario
identificarlos para tener claridad sobre su presencia, escala y tipo de servicio prestado,
identificando si un predio con un uso actual asociado a un equipamiento puede reemplazarse
por otro que genere mayor impacto en el lugar de implantacién o en la comunidad aledafa.
Este proceso se realiza de manera concertada en conformidad con todos los esquemas de

implantacion exigidos por la normatividad vigente.

La precision anterior se realiza con el objetivo de esclarecer que los predios que tienen
connotacion de exclusién corresponden a una radiografia actual sobre la presencia de
equipamientos o predios que albergan actividades que debe analizarse a fondo, una vez el

mismo proyecto de implantacién de una central de abastecimiento defina la localizacion
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exacta de la misma. En tal sentido, el objetivo del ejercicio al excluirlos se orienta por la

realizacion de un “llamado de atencion” para que esta informacion se corrobore y actualice

en el momento que se requiera efectuar un andlisis detallado sobre cada predio.

Mapa 13. Predios éptimos para la localizacion de una central de abastecimiento 11
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Fuente: elaboracion propia con base en el Acuerdo 0373, 2014

Los mapas 16 y 17 permiten observar los predios que tienen alguna de las limitaciones

mencionadas anteriormente. Luego de realizar este ejercicio se excluyeron 127 predios de los
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3.656 considerados inicialmente, un niumero poco significativo, en términos de predios, pero

relevante en funcion del area.

El &rea total de los 3.656 predios es de 268,34 hectareas y el area de los 127 predios
excluidos es de 104,51 hectareas. El 3,4% de los predios que se excluyeron representan el
39% del total del area. Estas cifras son muy relevantes porque evidencian que los predios con
mayores areas, los que demanda la construccién de una central de abastecimiento, estan

ocupados por algun tipo de actividad consolidada.

El estimativo del area requerido por la central de abastecimiento es un ejercicio que se
elaborara posteriormente, a partir de un analisis de oferta y demanda de los productos
agricolas y agropecuarios. El reconocimiento de las necesidades, en términos de area que
requiere el entorno de la plaza de mercado Santa Elena, para que funcione en condiciones de
infraestructura Optimas. Este aspecto del estudio no cuenta con un estimado del &rea
necesaria para ese equipamiento, por tanto, es necesario seguir decantando el analisis para
identificar cuales son las zonas que permiten la ruta mas expedita y econdmica para la

implementacién del proyecto.
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Mapa 14. Predios con limitaciones para la localizacidon de una central de abastecimiento
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Fuente: elaboracién propia con informacion de catastro, Acuerdo 0373, 2014; y street view de Google Earth.
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Mapa 15. Predios con limitaciones para la localizacidn de una central de abastecimiento
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de catastro, Acuerdo 0373, 2014, y street view de Google Earth.

Luego de excluir los predios que presentaban algun tipo de limitacion normativa y de

desarrollo, es preciso finalizar el componente normativo con un analisis de las condiciones

urbanisticas del entorno de cada una de las zonas, identificando en conjunto las limitaciones

y oportunidades que presentan para la localizacién de una central de abastecimiento.

El analisis final incluyo la variable de area de predio, debido a que el articulo 238 del

Acuerdo 0373 de 2014 exige unos criterios de tamafio dependiendo de la escala del

equipamiento que se pretenda construir. En tal sentido, debe existir la claridad sobre la

161



ubicacion y concentracion de los predios que cumplen con estos criterios de areas para
determinar las zonas que se propondran como alternativas de localizacion de la central de

abastecimiento.

Tabla 26. Criterios de area e indices de ocupacién y construccion

Escala Regional Escala Urbana
Tamario del predio > 8000 M2 de 3500 a 8000 m2
indice de ocupacion* 0,5 0,6
indice de construccion base* 1 1,2
indice de construccion tope* 0,7 0,8

Fuente: Elaboracion propia con datos del Acuerdo 0373, 2014. *indices sobre AU.

La anterior tabla y el analisis previo de los predios excluidos registran los siguientes
resultados para cada una de las centralidades que cumplen con los criterios normativos para

la localizacion de una central de abastecimiento en la ciudad de Cali.

4.3.Sintesis Centralidad Alameda

La centralidad Alameda presenta una gran fragmentacion predial, el total de predios aptos
para la localizacion de una central de abastecimiento no cumple con los criterios de areas
para la implantacion de un equipamiento de esta categoria de escala urbana o regional. Se
debe realizar una integracion inmobiliaria que permita englobar varios predios hasta que se
cumpla con los criterios de areas. En este sentido, el tratamiento asignado a la zona por parte
del POT 2014 es Consolidacion 3 (C3), el cual se define como “sectores de la ciudad donde

se ha generado un proceso de cambio en el patrdn urbano, dadas las dinamicas constructivas,
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que ha modificado las condiciones del modelo original, en las cuales se pretende consolidar

el nuevo patrén urbano” (POT, 2014:260).

Mapa 16. Centralidad Alameda: area de los predios y tratamientos
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Fuente: elaboracién propia con cartografia del Acuerdo 0373, 2014
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La siguiente tabla muestra las normas generales para los tratamientos de consolidacion:

Tabla 27. Normas generales para el tratamiento urbanistico de consolidacién

NORMAS GENERALES PARA CADA TRATAMIENTO
Proyecto de R.

Terta Planes parciales

ml:nt de R. Urbana Urbana Otras normas
Se deben mantener jardines,
i - antejardines y refrocesos existentes
C1 No permitido No permitido conforme las normas volumetricas
originales de cada urbanizacion
Permitido, area
cz2 No permitida minima 2 NA
manzanas

Para uso residencial solo se

Permitido, excepto permiten proyectos multifamiliares

c3 No permitido en las areas de
manejo especial

Fuente: Acuerdo 0373, 2014

El tratamiento de consolidacion con cambio de patron propone que el instrumento intermedio
de planificacion sea el denominado “proyecto de renovacion urbana”. El instrumento
mencionado esta reglamentado por el articulo 321 del Acuerdo 0373 de 2014, el cual plantea
la presentacion de los proyectos de renovacién urbana sin plan parcial deben partir de las

siguientes condiciones:

1. Los proyectos urbanos se permiten en los siguientes tratamientos: C2,

C3, R2yR3.

2. Los proyectos de renovacion urbana no exigen el aporte por mayor

edificabilidad.

3. El indice maximo de construccién es el permitido en el tratamiento

donde se localiza el proyecto de renovacion urbana, los indices de
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ocupacion son los establecidos en la Seccion 3 “Edificabilidad” del

presente capitulo.

4. Se prohibe la renovacion urbana en las areas con tratamiento urbanistico
de conservacion, y en las areas con tratamiento urbanistico de

consolidacién urbanistica (C1).

5. El 4rea de cesidn para espacio publico correspondera a lo expresado en la
siguiente tabla, el area de cesion se calcula sobre el area del predio a

desarrollar. (POT, 2014:254).

Tabla 28. Area de cesion para espacio publico

Tratamiento Cesion para Areas privadas de
EP sobre AU | vocacion publica
c2 1% 4%
c3 8% 4%
R2 4% 6%
R3 5% 5%

Fuente: Acuerdo 0373, 2014

Acorde con esta reglamentacion, se advierte que no existe una ruta clara para realizar la
gestion del suelo que requiere la implementacion de un equipamiento de la naturaleza que se
pretende localizar a partir de los resultados de este estudio. Por otra parte, de las diez
manzanas que tienen posibilidad para el desarrollo de un proyecto de una central de
abastecimiento, s6lo cinco no cuentan con algun tipo de equipamiento A-0519, A-0521, A-
0540, G-0149 y G-0125. Lo mencionado no es un impedimento para la realizacion de la

gestién predial con el fin de adquirir el suelo necesario para el desarrollo del proyecto, pero
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si es una situacion que debe considerarse, existen equipamientos que estan catalogados con
permanencia, cumplen una funcion especifica relevante para la zona y debe garantizarse la
permanencia de la prestacion del servicio. Por lo tanto, es necesario establecer una ruta de

gestion diferente para los demas predios.

De las cinco manzanas que no cuentan con algun tipo de equipamiento, dos de ellas cumplen
con el area para uno de escala regional (G-0125 y G-0149), y cuatro para la escala urbana (A-
0519, A-0521, G-0125 Y G-0149). Si el estudio estipulara que el equipamiento debe ser de
caracter regional, deberia gestionarse en su totalidad cualquiera de las dos manzanas (G-0125
y G-0149). Por el contrario, si se define que el equipamiento es de escala urbana, habria que
gestionar la mitad de estas (G-0125 y G-0149), o completamente alguna de las otras dos (A-

0519, A-0521).

La manzana G-0118 es donde funciona actualmente la plaza de mercado Alameda y puede
hacer parte de la nueva solucion para la localizacion de la nueva central de abastecimiento. Si
se opta por esta alternativa se tendrian 8.978 m? disponibles para adecuar el nuevo
equipamiento de escala urbana o regional, dependiendo del area que arroje el ejercicio del
tamafio requerido habria que adquirir el resto de area de alguna de las manzanas
circundantes. La centralidad de Alameda, en términos de accesibilidad, es atravesada de norte
a sur por dos vias arterias secundarias, las calles 72 y 92 Tiene desventajas frente a otras
centralidades analizadas, porque en su interior no cuenta con ninguna via arteria principal,
por lo tanto, el transito de vehiculos de dos ejes con capacidad mayor a cinco toneladas esta

restringido (Alcaldia de Santiago de Cali, Decreto 0319 de 2015).
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La ubicacion de una central de abastecimiento en este lugar es compleja y requiere la
implementacién de medidas que mitiguen la afectacion en la movilidad, lo cual precisa de un
equipamiento de escala urbana o regional, maxime si se trata de abastecimiento alimentario

que implica el uso de vehiculos de carga pesada y amplias zonas de cargue y descargue.

4.4 .Sintesis centralidad Santa Elena

La centralidad Santa Elena presenta una gran fragmentacion predial, el total de predios aptos
para la localizacion de una central de abastecimiento no cumple con los criterios de areas
para la implantacion de un equipamiento de este tipo de escala urbana o regional. Se debe
realizar un proceso de gestion predial que permita una integracién inmobiliaria para generar

un englobe que responda a las necesidades de areas.

Mapa 17. Centralidad Alameda: area de los predios y tratamientos
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El tratamiento asignado a la zona por parte del POT 2014 es Renovaciéon Urbana 3 (Cambio
de patron R3), definido en el articulo 318 como “sectores de la ciudad de usos mixtos con
dindmicas constructivas y econdmicas importantes, en los cuales se pretende consolidar la
actividad econdmica existente” (POT, 2014:261). Para realizar el englobe mencionado
anteriormente, debe intervenirse la zona a través de dos instrumentos: el “proyecto de
renovacion urbana” y el “plan parcial de renovacion urbana”, ambos con diferencias
significativas respecto a la ruta a seguir para ser formulados y ejecutados, asi como las cargas
y beneficios que comporta su implementacion. Las condiciones del primero fueron expuestas
anteriormente en la sintesis de la centralidad Alameda. Respecto al segundo instrumento el
articulo 320 del Acuerdo 0373 de 2014 plantea que su adopcion y ejecucion deben cumplir

con las siguientes condiciones:

1. El area de renovacién urbana por redesarrollo sélo se podra desarrollar
mediante planes parciales. 2. Los planes parciales se permiten en los
siguientes tratamientos: R1 y R3. 3. Deberan destinar como minimo el
quince por ciento (15%) del area til al desarrollo de vivienda de interés
social (VIS). 4. El desarrollo por planes parciales no debera efectuar aporte
por mayor edificabilidad. 5. Podran otorgar mayores aprovechamientos de
los permitidos en la edificabilidad del sector donde se localice. 6. El area de
cesion de espacio publico correspondera con el diez por ciento (10%) del
area neta urbanizable del globo de terreno a urbanizar y un cinco por ciento
adicional (5%) de areas privadas de vocacién publica. 7. Cuando un Plan
Parcial supere el indice de construccion tope establecido para el area donde
se ubique, deberd efectuar una cesion de espacio publico adicional,
equivalente al porcentaje adicional de indice de construccion asignado. 8.
Localizacion y Acceso. En todos los casos debe garantizarse acceso a las
cesiones publicas para espacio publico, desde una via publica vehicular,
con continuidad vial, tal como se establece en el Capitulo del Sistema de
Espacio Publico del presente Acto. Las cesiones de los planes parciales
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deben generar continuidad de los recorridos y contar con una estructura
coherente dentro del plan parcial y con el espacio publico adyacente. 9.
Normas sobre Vias Cedidas. Todas las areas de terreno cedidas al
Municipio para vias publicas deberan ser pavimentadas por el urbanizador
0 constructor, de acuerdo con las disposiciones que para tal efecto se
establecen en el Presente Acto. 10. Adecuacion Area de Ciclorruta. El
urbanizador o constructor responsable de una obra, deberé incorporar el
area de ciclorruta y pavimentarla cuando esta esté prevista en Plan Maestro
de Ciclo-rutas (PLAMACIR), debiendo ser cedida en su totalidad
gratuitamente al Municipio, mediante Escritura Publica, simultdneamente
con la cesion de vias que le correspondan. Paragrafo 1. Los planes parciales
de renovacion urbana no podran modificar lo establecido en el presente
Acto en lo relacionado con las areas de actividad y la asignacion de usos
del suelo. Se exceptlan los Planes Parciales en area de actividad industrial,
los cuales podran desarrollar proyectos de usos mixtos. Se consideran
proyectos mixtos aquellos que cuentan con una mezcla de usos entre
residenciales, comerciales y de servicios especializados, asi como industria
de bajo impacto. El desarrollo de este tipo de proyectos deberd destinar
como minimo el treinta por ciento (30%) de su area construida a usos
diferentes a la vivienda y no podran superar el cincuenta por ciento (50%)
de la misma. (POT, 2014:262-263).

El instrumento “proyecto de renovacion urbana” presenta condiciones especificas respecto a
la gestion del suelo que dificultan su realizacion. El plan parcial no presenta esta falencia,
existe una reglamentacién de orden nacional (Decreto 2181 y sus complementarios) para la
formulacién, adopcion y ejecucion. No obstante, el Acuerdo 0373 de 2014 condiciona la
formulacién de este instrumento a unas areas minimas dependiendo del tratamiento

urbanistico que se pretende implementar, como se observa en la siguiente tabla:
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Tabla 29. Normas generales para el tratamiento de Renovacion Urbana

NORMAS GENERALES PARA CADA TRATAMIENTO

Planes Proyecto Densidades
Tratamiento parciales de de R. de vivienda Otras normas
R. Urbana Urbana para
(PP) (PU) Proyectos
Obligatorio, No MA En P.P. Minimo
R1 area  minima ermitido ’ 15% de suelo de A
20.000 m? p U para VIS
Como minimo el
40% del area Gtil
Permitido, debera destinarse
area Minimo 120 al uso residencial
R2 No permitido o ; Para uso
minima 2 vivha nefa residencial solo se
manzanas -
permiten
proyectos

multifamiliares
Como minimo el
30% del area (til
debera destinarse

Permitido, gfer;”'t'do' ausos
R3 area minima minima 2 N.A comerciales y de
20.000 m? servicios

manzanas En P.P. Minimo

15% de suelo de A
U para VIS

Fuente: Acuerdo 0373 de 2014

La opcidn por la utilizacién del plan parcial, requiere gestionar alrededor de dos manzanas y
media (cada manzana de la centralidad tiene entre 6.000 y 7.000 m?). Para el caso del
“proyecto de renovacion urbana” podria estimarse su implementacion en las manzanas
localizadas al sur de la plaza de mercado. En cualquiera de los dos casos se tendra que

realizar un proyecto que contemple la gestion predial.

La posibilidad de utilizar las instalaciones donde hoy funciona la plaza de mercado Santa
Elena no debe descartarse, tampoco al igual que en el caso de la centralidad Alameda, porque
cuenta con un area de 10.883 m?, tamafio suficiente para considerar una instalacion de escala
urbana o regional. No obstante, debe tenerse en cuenta que esta infraestructura se encuentra
catalogada como un bien de interés cultural municipal con conservacion Tipo 1

(conservacién monumental), lo cual segun el Acuerdo 232 de 2007:
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Se aplica a los inmuebles que deben ser conservados integramente por su caracter
singular y monumental y por razones historico-artisticas, preservando todas sus
caracteristicas arquitectonicas. [...] Este nivel de conservacion se orienta a rescatar y
preservar los valores propios de la condicion original del edificio y s6lo se permite la
transformacion restringida de los inmuebles dentro de parametros claramente
establecidos por la evolucién del uso de la edificacion en el tiempo y las
condicionantes del entorno circundante. En su conservacion arquitectonica, deberan
mantenerse los elementos muebles que forman parte integral de la tipologia de la
edificacion. (Acuerdo 232 de 2007)

La toma de decision por la opcién a implementar debe revisar todo lo concerniente a los tipos
de intervencion permitidos para este inmueble, informacion contenida en el Acuerdo
Municipal 232 de 2007 “Por medio del cual se adopta el Plan Especial de Proteccién del
Patrimonio Urbano — Arquitecténico del municipio de Santiago de Cali”. Esta centralidad
cuenta con unas caracteristicas que brindan ciertas oportunidades frente a las otras, mas alla
de las caracteristicas del instrumento que se utilice, asi como retos en el momento de
localizar una central de abastecimiento. Debe resaltarse que esta centralidad cuenta con un
reconocimiento y dinamica comercial en torno al abastecimiento alimentario que sobrepasa

la escala urbana.

Las entrevistas y encuestas realizadas por el equipo de trabajo identificaron que esta plaza de
mercado surte a las demés ubicadas en la ciudad, también a las tiendas de barrio, los
pequefios y medianos supermercados, restaurantes, hospitales, colegios y familias. La plaza
de mercado de Santa Elena sobrepasé su capacidad de respuesta y el objetivo para el cual fue
construida, una plaza de mercado de escala zonal. Como se observd, la dindmica crecio y las

actividades que iniciaron en las instalaciones de 1 hectarea, hoy ocupan 17.

El articulo 21 del Acuerdo 0373 de 2014 plantea que deben:
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Fortalecerse las actividades econdmicas localizadas en centralidades segin sus
particularidades de desarrollo, con especial énfasis en la Plaza de Mercado de Santa
Elena y su adecuacion para mitigar los impactos en su entorno.”, teniendo siempre en
cuenta que “[...] entre las acciones necesarias para la consolidacion de estas
centralidades estan aquellas encaminadas a mitigar los impactos que genera la forma
en que se desarrollan las actividades en su dmbito. En este grupo se incluyen las
centralidades de Santa Elena, La Floresta, Alameda y Alfonso Lépez, Porvenir y
Siloé. (POT, 2014:24)

La oportunidad que presenta esta centralidad frente al panorama de una nueva central de
abastecimiento para Cali con enfoque de Ciudad Regidn, puede direccionarse hacia el
complemento de las instalaciones existentes, de tal forma que se reorganice todo el comercio
que hoy en dia funciona en situacion de informalidad e ilegalidad. Esta oportunidad a su vez
se convierte en el principal reto, complementar el funcionamiento de la plaza con otra
instalacién precisa de un trabajo mancomunado entre las diferentes dependencias de la
Administracion Municipal. Esta centralidad, como lo han reconocido diferentes medios de
comunicacion y la policia, coexiste con una cantidad de flagelos que han encontrado un

apropiado “caldo de cultivo” para reproducirse.

La movilidad en esta centralidad cuenta con unas condiciones mas favorables. En el costado
norte la atraviesa de occidente a oriente la carrera 29, por la parte central la cruza de norte a
sur la calle 23, y por el costado oriental la atraviesa de sur a norte la calle 25. Las dos Gltimas
son vias arterias principales que comunican la ciudad con los municipios de la Region
Metropolitana, como Jamundi y Yumbo. El transito de carga pesada, camiones mayores a dos
ejes con capacidad superior a cinco toneladas, se encuentra restringido. Se debe mencionar
gue sobre este eje vial se encuentra en proceso de factibilidad financiera y urbanistica el

proyecto estratégico del POT “Corredor Verde”.
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Lo anterior, genera un panorama que considerarse en el marco de la propuesta de localizacion
de una central de abastecimiento en esta centralidad, o la complementariedad de la plaza de
mercado existente, debido al “Corredor Verde”, proyecto estratégico de escala regional. Por
lo tanto, la propuesta debe estar en concordancia con lo planeado en ese proyecto, en
términos de movilidad, usos del suelo, espacio publico, integracién y complementariedad de

los equipamientos existentes sobre su trazado.

4.5.Sintesis centralidad La Floresta

La centralidad La Floresta, al igual que Santa Elena, presenta caracteristicas similares
respecto al tratamiento, y en consecuencia, pueden utilizarse los mismos instrumentos para la
implementacién de un proyecto encaminado a la de una central de abastecimiento. Aplican
las condiciones de areas y gestion predial de los articulos 320 y 321 del POT 2014, si se opta
por la utilizacion de alguno de los dos instrumentos. También se asemeja en términos de area
de los predios, ninguno cumple con el &rea minima para alguna de las dos escalas que

demanda la central de abastecimiento.

Respecto a la accesibilidad, la plaza limita en el costado suroccidental con una via arteria
principal, la transversal 29, y la atraviesa una via arteria secundaria, la calle 332. Se encuentra
cercana a la autopista suroriental, la cual posibilita la comunicacion de la ciudad de oriente a
occidente, hasta desembocar en la calle 5% para continuar su recorrido hacia el sur. Sin
embargo, al igual que las anteriores centralidades, por ninguna de estas vias se permite el

transito de vehiculos de carga pesada de tres ejes con capacidad mayor a cinco toneladas.
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El POT 2014 define esta plaza de mercado como un equipamiento con connotacién de no
permanencia, no representa una dinamica tan fuerte como las plazas de Alameda y Santa

Elena, supeditando su permanencia a su estabilidad en el funcionamiento.

Mapa 18. Centralidad Floresta: Area de los predios y tratamientos
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Fuente: elaboracion propia con cartografia del Acuerdo 0373, 2014

La actual infraestructura debe considerarse para ser vinculada como parte de la nueva central
de abastecimiento, cuenta con 2.713 m? de area y la manzana D-0835 donde se localiza con
un area de 5.900 m2. Si se vincula la infraestructura existente se necesitarian alrededor de
2.000 m? adicionales en otra manzana para cumplir con el tamafio requerido por un
equipamiento de escala regional, en el caso de la escala urbana bastaria con adicionar

algunos, o todos, los predios de la manzana.
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4.6. Sintesis centralidad Alfonso Lopez

Mapa 19. Centralidad Alfonso Lépez: Area de los predios y tratamientos
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Fuente: elaboracidn propia con cartografia del Acuerdo 0373, 2014

El andlisis de la centralidad Alfonso Lépez requiri6 la inclusion de las manzanas que tienen
frente sobre la carrera 82 entre la calle 70 y el rio Cauca, este tramo hace parte del corredor
estratégico de actividad asociado a usos de servicios industriales que permitiesen usos

relacionados con centrales de abastecimiento mayorista y minorista.

Esta centralidad, en términos de tamafio, no cuenta con predios individuales que cumplan los

criterios de areas minimas para la localizacion de una central de abastecimiento de escala
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urbana o regional. No obstante, de todos los predios donde se localizan las plazas de
mercado, los de la plaza de mercado Alfonso Lopez son los que presentan las mejores

condiciones.

El area de los dos predios donde funciona actualmente la plaza de mercado Alfonso Lopez
suman 18.661 m?, ambos son propiedad de la Empresa de Servicio Publico de Aseo
(EMSIRVA), en liquidacion (ver mapa 22). Esta area es suficiente para albergar una central
de abastecimiento de cualquier escala, si se adiciona el area del predio donde hoy funciona
una cancha de futbol de la cual es propietario el municipio de Santiago de Cali, contaria en

total con 23.391 m2.

Los predios que hacen parte de la centralidad estan clasificados con tratamiento urbanistico
de Consolidacion 3 (C3) y la mayoria de los que componen las manzanas que tienen frente al
corredor estratégico con Consolidacion 2 (C2). Con este panorama se retoma nuevamente
los planteamientos descritos en la centralidad Alameda, respecto a las implicaciones de
utilizar el instrumento de “proyecto de renovacion urbana” con la finalidad de gestionar el

suelo necesario para la localizacién de una central de abastecimiento.

La carrera 82, en términos de accesibilidad, se cataloga como una via arteria principal. No
obstante, al igual que en todas las anteriores centralidades de acuerdo con el Decreto
Municipal 0319 de 2015, sobre esta carrera no se permite el transito de vehiculos de carga

pesada de tres ejes con capacidad mayor a cinco toneladas.
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Mapa 20. Predios donde funciona la plaza de mercado Alfonso Lopez
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La zona analizada presenta dos ventajas comparativas frente a las centralidades analizadas
hasta ahora: la primera es la mencionada anteriormente, respecto al area del predio donde
funciona la plaza de mercado Alfonso Lopez que puede ser acogida como parte de la nueva
infraestructura o simplemente utilizar el resto del predio que esta sin ocupacion; la segunda
es la cercania que presenta con CAVASA, genera una posibilidad de tener cerca dos
equipamientos destinados a la seguridad alimentaria y complementarse de forma que no se
genere competencia sino una sinergia para el acopio, comercializacion y distribucién de los
productos agricolas y agropecuarios que demanda la region metropolitana. Esta Gltima

ventaja es aln mayor, si se tiene en cuenta que los problemas de movilidad presentados hoy
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en dia, por el trafico vehicular en la via que comunica a los municipios de Cali y Candelaria
empezara a ser mitigado con dos obras: la construccion del nuevo puente sobre el rio Cauca
en el sector conocido como “Juanchito”; y la construccion de la doble calzada entre Cali y

Candelaria.

4.7.Sintesis centralidad Industrial y Ferrocarril

Las centralidades industriales segun el articulo 282 del Acuerdo 0373 de 2014 son zonas de
la ciudad donde existe “una alta concentracion de industrias de mediano y alto impacto, que
deben estar soportadas con infraestructuras publicas y de servicios complementarios, como
bodegas y plataformas logisticas) que permitan su optimo funcionamiento. No son zonas

aptas para localizacion de vivienda. (POT, 2014:241).

El andlisis de estas dos centralidades permitio establecer que son las que tienen mayor
presencia de predios con areas que soportan la localizacion de una central de abastecimiento
de escala urbana o regional (ver mapa 23). Para la escala urbana, predios con areas entre
3.000 y 8.000 m?, se identificaron 121 predios de los cuales s6lo 70 no cuentan con algin
tipo de exclusion como se observa en la tabla 29. Para la escala regional, requiere predios con
areas mayores a 8.000 m?, se encontraron 62 predios, pero solo en 23 no se presenta algun

caso de exclusién como se observa en la tabla 31.

El sector norte de estas centralidades, especificamente los predios localizados sobre el
corredor estratégico de usos industriales, en el tramo de la calle 70 entre el rio Cali y la
avenida 6% Norte, sélo presenta tres predios con areas que facilitarian la localizacion de una

central de abastecimiento. Los dos predios localizados al norte del hipermercado La 14 de
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SAMECO, donde funciona hoy en dia la empresa COLPOZQOS, en su conjunto suman 10.192
m? (ver tabla 29), area suficiente para contemplarlos dentro de las posibilidades para la

localizacion del equipamiento de abastecimiento.

Tabla 30. Predios sobre corredor estratégico de usos industriales con posibilidad de localizacion de

central de abastecimiento

AREA PREDIO
No. PREDIAL DIRECCION MATRICULA PROPIETARIO (m2)
LEASING DE CREDITO
J027900040000 | A2A N70 NOO 28249 SA. 4.955
J027900050000 | C70 N 2 58 908 COLPOZOS S A 5.236

Fuente: elaboracion propia, 2017

En el anexo 9 se observan los predios clasificados por tamafio y por tipo de limitacion, los
resaltados con color magenta presentan actividades consolidadas que impiden o hacen méas
dificil la implantacion de un proyecto en sus terrenos, por lo tanto, se excluyen (ver anexo 9
Tabla de predios clasificados por tamafio y tipo de limitacion. Centralidades Industrial y

Ferrocarril: predios con area entre 3.000 y 8.000 m2).
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Mapa 21. Centralidad Industrial y Ferrocarril: Area de los predios
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Fuente: elaboracion propia con cartografia del Acuerdo 0373, 2014. Centralidades Industrial y Ferrocarril:

predios con area entre 3.000 y 8.000 m2 con clasificados de acuerdo con la exclusion por presencia de algun
tipo de actividad consolidada

Estas dos centralidades cuentan con las mejores condiciones, en términos de movilidad: la
presencia de cinco vias arterias principales que la cruzan en diferentes puntos y el mismo
namero de vias arterias secundarias, permite rutas suficientes para conectar esta zona con las
demas de la ciudad. La ventaja mas importante que presentan estas dos zonas, en términos de
movilidad respecto a las demas centralidades, es que se permite el transito de carga pesada,

camiones de tres 0 mas ejes por las vias que las circundan. Segun el articulo 2 del Decreto
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Municipal 0319 de 2015 este tipo de vehiculos solo podran circular por las siguientes vias

(ver mapa 24):

Sobre la calle 70, Autopista Simon Bolivar (calle 70, calle 36 y calle 25), Autopista
Cali-Jamundi (calle 25 y calle 36), y de esas vias hacia las salidas y entradas de la
ciudad y viceversa.
e Sobre la carrera 5N, desde la calle 70 hasta la calle 34 Norte y viceversa, sobre el
sector de la Flora Industrial y bodegas.
e Sobre la carrera 5%, desde la calle 70 hasta la calle 34, sector bodegas Almaviva y
Harinera del Valle.
e Sector San Nicolas, los cuales ingresaran por la calle 70, carrera 5 hasta la calle 34,
carrera 8, calle 23, y para la salida tomando directamente la carrera 5 hasta la calle
70, sectores determinados como zonas industriales y Unicamente para el cargue y
descargue de mercancias.
Los tratamientos urbanisticos de las centralidades Industrial y Ferrocarril estan catalogados
como Renovacién 3 (R3), como se observa en el mapa 25, situacion que no genera ninguna
complejidad debido a que al contar con predios que cumplen con las areas minimas
requeridas para equipamientos de escala urbana y regional pueden omitir la utilizacion de
alguno de los dos instrumentos de planificacion intermedia estipulados para este tipo de

tratamiento (plan parcial de renovacion urbana y proyecto de renovacion urbana).
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Mapa 22. Vias por donde se permite el transito de carga pesada (vehiculos con tres 0 mas ejes)
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Fuente: elaboracion propia con datos del Decreto Municipal 0319, 2015

Los dos predios localizados al norte de las centralidades, sobre el corredor estratégico de
usos industriales, calle 70 entre el rio Cali y avenida 6% norte, estan catalogados con
tratamiento de Consolidacion 2 (C2). Al igual que los anteriores, al contar con areas se
podrian adquirir individualmente para la ejecucion del proyecto que contemple la central de

abastecimiento.
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Mapa 23. Centralidad Industrial y Ferrocarril: Tratamiento urbanistico
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Fuente: elaboracidn propia con cartografia del Acuerdo 0373, 2014

Esta zona analizada tiene un componente adicional que genera mayores ventajas para la
localizacion de una central de abastecimiento, frente a las demas. El articulo 212 del Acuerdo
0373 de 2014 denominado “Nodos e infraestructuras de transporte”, plantea el desarrollo de
una serie de nodos adecuadamente integrados que garanticen una red intermodal de
transporte. Se propende por la integracion fisica y operacional de los diversos modos de
transporte. En este sentido, plantea que “hacen parte de los equipamientos urbanos los nodos
logisticos que sirven para la consolidacion, alistamiento, desconsolidacién y almacenamiento

de la carga, la transferencia intermodal y el abastecimiento mayorista. Su ubicacion debe
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coincidir con la red de corredores logisticos enunciada previamente o con areas de uso

industrial” (POT, 2014:188).

4.8.Conclusién fuerza locacional normativa

Luego de analizar las variables del componente normativo, por cada una de las centralidades,
con el objetivo de identificar las zonas que cuentan con las condiciones Optimas para la
localizacion de una central de abastecimiento de escala urbana o regional en el municipio de

Santiago de Cali, se concluye lo siguiente:

1. La zona que cuenta con las mayores ventajas para la localizacion de una central de
abastecimiento de escala urbana o regional es la que corresponde a las centralidades
industrial y ferrocarril. Las condiciones de accesibilidad, el tamafio de los predios, la
consolidacién como una zona con nodos logisticos y la reglamentacion que permite
el transito de carga pesada por esta zona, posibilitan que los predios identificados
cuenten con las mejores condiciones para la localizacion de un equipamiento de esta
naturaleza y escala.

2. La primera alternativa a contemplar para la localizacion de una central de
abastecimiento de escala urbana o regional son los predios que se evidencian en el

mapa 26 y la tabla 31.
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Mapa 24. Predios de la alternativa 1 para la localizacién central de abastecimiento de escala urbanay
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Fuente: elaboracion propia, 2017

Tabla 31. Listado predios alternativa 1 de localizacion de una central de abastecimiento de escala urbana

o0 regional
Area
No. PREDIAL |DIRECCION |PROPIETARIO (m2)
K5 59|Cl METALES Y METALES DE
\W003300980000 | 4T OCCIDENTE SA 3.001
PREDIOS PARA
LOCAL IZACION C017900030000 |C 44 3N BANCO FRANCES E ITALIANO 3.009
CENTRAL DE K 8 34
ABASTECIMIENTO
ESCALA URBANA X000500060000 |03 SARDI DE HOLGUIN & CIAS.CA |[3.021
K5N 52 | SOCIEDAD C.A. CAICEDO Y CIA
C049400050000 |61 S.C.A 3.037

185




Area

No. PREDIAL |DIRECCION |PROPIETARIO (m2)
K1 60

C048100060000 |11 CONFECCIONES PIETRI LTDA 3.077

D001300160000 |C26 K09 GASEOSAS POSADATOBONS A 3.080
K 7A 34

C005400130000 | 285 SULEASING 3.112
K1 56

W000200190000 |62 JORGE C VARELA Y CIACS 3.197
K1A 54 | FERRETERIA BARBOSA Y CIA S

W082401490000 |40 ENC 3.263
C 58 IN

C048300040000 |15 VASQUEZ SANDINO MIGUEL 3.286

COMERCIALIZADORA

K8 34 | INTERNACIONAL SOLAMENTES

D066200030000 |146 S.A. 3.305
C 47 1A | AGRONAVARRO VELEZ & CIA

C026800040000 |96 S.CA 3.323
A3 N 60

J087500100000 |15 JOSE ARAFFOY CIASENCS 3.395
K7 59|CI METALES Y METALES DE

WO003301010000 | 7T OCCIDENTE SA 3.428
K1 45A

C022100070000 |80 INVERS ORIENTALES LTDA 3.439

W063001630000 | C 69 1A5 | MUNICALI F.R.T.U. 3.527
K1A 46A

C026800150000 |28 SULEASING S.A. 3.527
K38 34 | MEJIA SANTOFIMIO JULIO

X000500080000 |67 CESAR 3.558

W000200200000 |K1 56 YUNDECITO 3.569

W003300920000 | K5 56 DOMINGUEZ VASQUEZ JAIME 3.585
K1 49

C051500010000 |15 ESCOBAR MUNOZ FELIPE 3.600

C005400160000 | K6A 36 | SOCIEDAD COLOMBIANA DE |3.707
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Area

No. PREDIAL |DIRECCION |PROPIETARIO (m2)
36 INSUMOS LTDA
K1 47

C027200290000 |68 SOC BURICA S.A. 3.711
K9 N 52 | DISTRITIENDAS DE OCCIDENTE

C049500250000 | 130 LTDA DISTRITIENDAS 3.718
K1 45A | ADMRA E INVERS

C022100030000 |40 COMERCIALES 3.768
K1 38A

C016300050000 |4 HELM LEASING 3.790
K 4 N 58

C048200010000 |2 CEREZO DE CARBONARI OLGA  |3.893
K1 35

C015400100000 |14 104L MARROCAR S.A. 3.909
K 08 33

D000800010000 |16 ANDINA MOTORS S.A 3.928

W000204280000 | C 56 1 B |COMFAMILIAR ANDI 4.061
C 60 N 1]JUAN MANUEL DEVISY CIAS C

C048200020000 |121 S 4.078
C 60 N 1|FAVESTRELLA S.A. FABRICA DE

C048200080000 |87 VELAS ESTRELLA 4.085
K 4 N 64| CADBURY ADAMS COLOMBIA

C046900040000 |30 S.A 4.125
C 34 3| INTERNATIONAL PETROLEUM

C005900010000 |40 COLOMBIA 4.142
K1 38

C063700010000 |55 NEME ACHI CHAID 4.206
K1 N 60

C048100020000 |71 W-LLLC 4.252
K 1A 47

C027200230000 |87 LEASING BANCOLOMBIA, S.A. 4.284
C34 5A

C005400190000 |13 ASOC PEREZGOMEZY CIASCA ]4.285
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Area

No. PREDIAL |DIRECCION |PROPIETARIO (m2)
K1 N 32 | PROMOTARA GOMEZ ARRUBLA

C064900050000 |35 Y CIA 4.379

C049400010000 |K 7N 52 CEMENTOS ARGOS S.A 4.442
K5 36A

C005400020000 |08 RUEDA GUARIN TITO EDMUNDO |4.552

C022100060000 |K 1 452 INVERS HARIVALLE SA 4.581

CABLES DE ENERGIA Y

C 37 1| TELECOMUNICACIONES

C015400010000 |84 CENTELSA 4.747
C 33A 8

D000800020000 |60 AGRICOLA AUTOMOTRIZ LTDA |4.766
C 49 N 3

C051500330000 |40 HURTADO RASSY Y CIA SCS 4.954
A 2A N 70

J027900040000 | N 00 LEASING DE CREDITO S.A 4.955
K 6A 36A | ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA

C005400180000 |40 S.A 4.959

C046900270000 |[K 3 N 66 CACHARRERIA LA 14 LTDA 5.101
C 47 1B |PEDRO DOMECQ COLOMBIA

C026700100000 |30 LTDA 5.165
C 47 N 1]SOC. UNILEVER ANDINA

C051600020000 |40 COLOMBIA LTDA. 5.167

CABLES DE ENERGIA Y

C 37 1| TELECOMUNICACIONES

C015400020000 |18 CENTELSA 5.217
c70 N 2

J027900050000 |58 COLPOZOSS A 5.236
C 36 7

X000500020000 |10 INVERARIAS LTDA 5.269
C 30 8

D001100020000 |24 GASEOSAS LUXS A 5.280
C34 5A

C005400110000 |25 BENAVIDEZ GURRERO JOSE F 5.849
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Area

No. PREDIAL |DIRECCION |PROPIETARIO (m2)
C 52N 7N
C049500050000 |30 COPETRAN 5.898
C 45 5| ALIMENTOS DEL VALLE S A
C008800010000 |44 ALIVALS A 5.944
K1 45A | ADMINISTRACION E
C022100020000 |32 INVERSIONES COMERCIALES S.A | 6.062
K 1H 38A
C016300020000 |29 TECNOQUIMICAS S A 6.238
C53 SN | FABRICA NACIONAL DE
C049400030000 |33 OXIGENO S.A (AGA- FANO) 6.256
C 26 1| MOTOVALLE MOTORES DEL
C012800050000 |80 VALLE 6.449
MUNICIPIO DE SANTIAGO DE
W042600050000 |K 5 52 CALI 6.614
C 62 5| EMPRESAS MUNICIPALES DE
W077300010000 |100 CALI 6.814
C 34 7
X000500010001 |63 VELAZQUES Y OLAVE LTDA 6.865
C52 N B8N|SOCIEDAD SANTA  HELENA
C049500010000 |164 LIMITADA 6.935
K1 N 62| TRANS COMERCIAL COLOMBIA
C046900030000 |231 LTDA 7.009
K 7 34| COLOMBIANA DE CARTONES
X000500090000 | 120 LTDA 7.229
W063001620000 | C 69 1A5 |MUNICALIF.RT.U 7.392
TRANSPORTADORA CMERCIAL
C046900330000 |K 1 62 LTDA 7.504
K 8A 29
D001200020000 |34 ANTIOQUENA DE INVERSIONES | 7.994
PREDIOS PARA C 52 1
LOCALIZACION C027200080000 |00 CENTRAL DE METALES LTDA 8.081
CENTRAL DE
ABASTECIMIENTO K 7 65
ESCALA X019900010000 | 240 MUNICIPIO SANTIAGO DE CALI |8.160
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Area

No. PREDIAL | DIRECCION | PROPIETARIO (m2)
REGIONAL
C027200250000 |K 1 52 |IMPOFER 8.501
MUNICALI FONDO ROTATORIO

W003300940000 [K 5 56 | DE TIERRAS URBANAS 8.959
C 34 5A )

005400100000 |08 BRICERIO GUATAVA SIMACCO A |9.002
K 8 26

D001300100000 | 42 GASEOSAS POSADATOBON S A | 9.448
K7 N 52

049500030000 | 167 RESORTES HERCULES LTDA 9.743
K 7 34| SOC.AGROPECUARIA  LINARES

005400010000 | 136 PATINO V & CIA SEN.C. 9.885
C 34 7|COLOMBIANA DE CARTONES

X000500050000 | 73 LTDA 10.490
K 7 62

W077300030000 | 81 EMCALI 10.944
K 1 37|CABLES DE ENERGIA Y

C015500010000 |22 TELECOMUNICACIONES SA. 11204
K 6 45

008700010000 |21 ALMADELCO - 11.420
K 5 64

W077300020000 | 2 ROBLEDO E.U. LAURA 11.718
K 1 39

C063600010000 |55 BRITILANA BENREY S A 13.713
K 7 34|ESTRADA  RAMIREZ  JOSE

C005400140000 | 341 ARNOLDO 16.118
K 1 39| COLGATE PALMOLIVE

C016800150000 | 40 COMPARIA 16.327
K 1 N 48|FRUTERA COLOMBIANA S A

C051600010000 |61 FRUCO 17.930
K 7 9| |REALPE ~ POLANIA  RAUL

W003300950000 | 1T HERNANDO 17.979
C 62 1

046901980000 |80 WL- LLC 18.390
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Area
No. PREDIAL DIRECCION |PROPIETARIO (m2)
C 52 1B | HERNANDEZ HERNANDEZ JOSE
C088300010000 {160 EDUARDO 18.468
K 4 N 64 | CADBURY ADAMS COLOMBIA,
C046901970000 |10 S.A. 19.201
C 47 6 | FIDUCIARIA
C027600010000 |07 CORFICOLOMBIANA S.A 27.994
K 5 61A | ALMACENES GENERALES DE
W003300050000 |95 DEPOSITO DE OCC 36.614

Fuente: elaboracion propia, 2017

3. La segunda alternativa de localizacion es la centralidad de abastecimiento
denominada Alfonso Lopez. El tamafio actual de los predios donde funciona esta
plaza de mercado Alfonso Lopez genera una concentracion y disponibilidad de area
que facilita el proceso de gestion predial. Aunado a lo anterior, las dos obras de
infraestructura (el nuevo puente de Juanchito y la doble calzada Cali — Candelaria)
que se adelantan para resolver los problemas de movilidad, hacen de esta centralidad
una zona con potencial idéneo para la localizacion de una central de abastecimiento
de escala urbana o regional. La cercania con CAVASA posibilita una reciprocidad y
complementariedad a la hora de gestionar estrategias para el abastecimiento de la
Region Metropolitana.

4. Latercera alternativa es la centralidad Santa Elena, su condicion de plaza de mercado
que suple un mercado de escala urbana y regional, viabiliza un reconocimiento por
parte de todos los establecimientos y familias que acuden a esta zona para adquirir
alimentos. De las plazas de mercado existentes, la infraestructura donde hoy funciona

la de Santa Elena es la que presenta mayor tamafio (una hectarea aproximadamente),
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por lo cual podria reutilizarse como parte del nuevo equipamiento. Las actividades

comerciales de tipo informal e ilegal que se presentan en Santa Elena exigen que se

tome una decision frente a su organizacion. En este sentido, la dinamica asociada a la

plaza de mercado que hoy en dia abarca alrededor de 16 hectareas podria encontrar

una solucion en el mismo lugar, siempre y cuando exista una intervencion integral,

principalmente que articule los aspectos social y econémico.

5. Se descartan las centralidades de Alameda y Floresta debido a sus condiciones de

accesibilidad y alto grado de predialidad.

4.9.Conveniencia de la micro localizacién y determinacion del tamafio

Establecer el tamafio de una nueva solucién de abastecimiento, requiere remitirse a las

hipdtesis establecidas para este estudio, frente a las cuales se plantean escenarios de la

siguiente manera:

Tabla 32. Escenarios para una nueva solucién de abastecimiento mayorista

Hipotesis

Escenario

¢Se requiere una nueva plaza de mercado mayorista en
la ciudad para descentralizar Santa Elena, que funciona
como mayorista?

Se puede requerir complementar el sistema de
abastecimiento de CAVASA para abastecer la Ciudad
- Region de manera mas eficiente y oportuna.

¢Se requiere ordenar Santa Elena como mayorista en el
mismo sitio?

Un Plan Parcial de ordenamiento de Santa Elena puede
ser necesario para controlar el desbordamiento que se
presenta en las areas externas a la minorista.

¢Se requiere una nueva plaza de mercado minorista en
la Ciudad Region?

Se requiere un plan de fortalecimiento de las
minoristas existentes, tendiente a incrementar su
vocacion y uso eficiente y competitivo.

¢Para fortalecer el abastecimiento de agro alimentos es
suficiente con incrementar areas de acopio de en
CAVASA, o0 se requiere crear una solucion
complementaria en otro lugar?

Es necesario fortalecer CAVASA en su area actual en
Candelaria, y complementar el sistema para abastecer
la Ciudad - Region de manera mas eficiente, oportuna
y aprovechando oportunidades del mercado.

Fuente: elaboracién propia a partir de entrevistas, encuestas, Comité de Plazas y andlisis de la informacion.
(2017)
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Los anteriores escenarios permiten determinar los siguientes planteamientos:

La alternativa de CAVASA, fortalecida en sus predios actuales, es conveniente para atender
clientes potenciales, tales como comerciantes mayoristas de productos de plaza, incluso
podrian ser algunos de Santa Elena (si la administracion municipal acompafia el proceso con
acciones de control del uso del espacio y politicas como la de evitar el ingreso de
tractocamiones de gran envergadura al geocentro de Cali). Este proyecto de ampliacion de
CAVASA, en su sede actual de Candelaria, cuenta con disefios de ingenieria al detalle y se
ha avalado por la junta directiva dado que hay nuevos comerciantes y empresarios que han
manifestado a CAVASA la necesidad de establecerse en esa area, conforme las positivas
perspectivas de ampliacién de la carretera con doble calzada en los sentidos Cali -
Candelaria. Este escenario viene avanzando con el liderazgo de la gerencia y junta directiva
de CAVASA, en el cual se estima una inversion inicial de 7.500 millones de pesos
(CAVASA proyecta incrementar una décima bodega con un area construida en 11 mil metros

cuadrados® en dos afios, y en 30 mil metros cuadrados en largo plazo).

Optar por la alternativa de Alfonso Ldpez, gracias a las ventajas de ubicarse en un punto
logistico 6ptimo, precisa de inversiones en infraestructura para el mejoramiento del acopio,
acceso para vehiculos de carga y asuntos relacionados con acueducto y alcantarillado. La
plaza de mercado cuenta con una Unidad de Disposicion de Residuos que tiene caja
estacionaria de 14 m3, la cual no cumple con los requisitos y especificaciones técnicas de

disefio acorde a la normatividad vigente, adicionalmente tiene 9 tinas de 55 galones

3 Se proyecta establecer ademas puntos de refrigeracion (alrededor de 4.000m?), y nuevos locales de mercado.
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distribuidas en toda la zona. No se hace separacion de residuos organicos de los inorganicos.
No cuenta con el Plan de Gestion Integral de Residuos. Tienen dos fuentes de abastecimiento

de agua: una de un aljibe que utilizan para limpieza de pisos y la de EMCALI.

Los ejercicios comparativos entre Santa Elena y CAVASA, plantean la necesidad de
complementar el sistema mayorista con bodegas semi mayoristas que permitan una mejora
logistica de distribucion al interior del mercado de Cali, facilitando el acceso de vehiculos
multimodales como camiones de 3 a 5 toneladas, camionetas de una tonelada, motocarros de

100 a 250 kilogramos y carretilleros de traccion humana de 100 kg, entre otros.

Santa Elena presenta un comportamiento de mayor énfasis hacia el comercio minorista, pero
con abastecimiento semi mayorista en una fase de estabilizacion, dado que suple un mercado
amplio y no se pueden generar riesgos en seguridad alimentaria poblacional, ni sobrecostos

en los alimentos, asi como, fendmenos sociales de desocupacion®.

La ilustracion 3 aporta datos objetivos sobre la conveniencia comercial de las micro
localizaciones de los escenarios, especialmente de la Zona Santa Elena. Consiste en un
corema que representa de forma sintética la espacializacion del mercado de productos
agricolas y agropecuarios en la ciudad de Santiago de Cali. El analisis realizado por el
comportamiento del mercado evidencia que la mayor oferta de abastecimiento se genera en la
plaza de mercado de Santa Elena y sus alrededores, la cual tiene una ventaja estratégica por
su localizacion en el centro geografico de la ciudad. No obstante, cuando se analiza la

localizacion de las dos mayores fuerzas demandantes de productos agricolas y agropecuarios,

4 En entrevistas realizadas un 100% de comerciantes no estan de acuerdo en crear una nueva plaza mayorista,

hay un fuerte arraigo en la zona.

194



se evidencia que estan en el cuadrante norte de la ciudad, situacion que refuerza lo hallado en

el andlisis del componente técnico normativo.

Mapa 25. Ascensos y descensos en estaciones del SITM

en horas pico de la mafiana

Mapa 26. Ascensos y descensos en estaciones del SITM en

horas pico de la tarde
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195



llustracién 3. Representacion corematica de la espacializacion del mercado de productos agricolas y
agropecuarios en la ciudad de Santiago de Cali

J@\«\‘a LEYENDA
R

Demanda primaria de agricolasy

Demanda secundaria de productos agricolas y agropecuarios (restaurantes)

Focos de oferta de productos agricolas y agropecuarios (supermercados, Santa Elenay CAVASA)

Demanda y oferta de productos agricolas y agropecuarios (Plazas de mercado)

Demanda terciaria de productos agricolas y agropecuarios (Hotelesy hospitales)
Viaa Candelaria ||”ﬂ||| Demanda terciaria de productos agricolas y agropecuarios (Universidades)
[ casco urbano de santiago de cali

=
124 Demanda futura de productos agricolas y agropecuarios (drea de expansion)

l \ Rio Cauca

Principalesrios en la ciudad

Principales vias de la ciudad
- ProyectoCorredor Verde

Flujos comerciales de productos agricolas desde Santa Elena, estos flujos se dan hacia los
Principales demandantes diferentes a la poblacion, es decir, hacia restaurantes, hospitales,
Hoteles, supermercadosy tiendas que compran aqui para luego vender en los barrios.

Flujos comerciales de productos agricolas en zonas de alta densidad poblacional, se resuelven
al interior de las zonas por la cercania de los supermercados y tiendas, las personas se desplazan
méximo 15 minutos para mercar.

7// Primera zona con mayor factibilidad normativa para izacién de un nuevo
abastecimiento para la ciudad (Centralidades Industrial y Ferrocarril)

77 Segunda zona con mayor factibilidad normativa para | ion de un nuevo i tode
abastecimiento para la ciudad (Centralidad Alfonso Lopez)

Tercera zona con mayor factibilidad normativa para | i6nde un nuevo i de
abastecimiento para la ciudad (Centralidad Santa Elena)

Fuente: elaboracién propia, 2017

4.10. El tamafio de la nueva solucién complementaria al sistema mayorista

El estudio econdmico del presente estudio, seccion “Consumo en la Ciudad — Region”,
determind el volumen de consumo de la poblacion y establecid la participacion de las
mayoristas en el mercado. Se observd que otros oferentes son fuertes competidores cuando se
tiene en cuenta la combinacion de todas las lineas de productos (frutas, verduras, tubérculos,
cereales y carnicos, entre otros). Este estudio plantea que la demanda potencial insatisfecha
puede considerar una absorcion de los volimenes de carga de Santa Elena (zona externa a la
galeria patrimonial minorista), esta alternativa constituye el punto de partida para la

determinacion del tamafio de este proyecto. Una apuesta para organizar el mercado de Santa
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Elena, estimado en 18.216 toneladas mensuales (pico mas alto) segin el DANE-SIPSA

(2017).

Se presenta un planteamiento para establecer el tamafio de la infraestructura que
complemente el sistema de comercializacion mayorista, ordenando Santa Elena hacia un
ambito minorista. Tal ordenamiento o estabilizacion de Santa Elena se lograra transfiriendo

flujos de carga de los productos hacia una nueva infraestructura semi mayorista.

La siguiente tabla indica la proyeccién de la carga de Santa Elena (incremento equivalente a

la tasa del crecimiento de la poblacion).

Tabla 33. Proyeccion de la carga de comercializacidn de Santa Elena (Ton/afio)

Afol | Ailo 2 | Afio 3 | Afio 4 Afo 5 Afo 6 Afo 7 Afo 8 Afo 9 Afo 10 | Afo 20

221.215 | 223.870 | 226.556 | 229.275 | 232.026 | 234.810 |237.628 | 240.480 | 243.365 | 246.286 | 277.488

Fuente: elaboracion propia, 2017

Proyectar el tamafio méas coherente para enfrentar el fendmeno Santa Elena es la base de un
plan progresivo de estabilizacion de Santa Elena en Cali, movilizando carga a una nueva
solucién semi mayorista y reorientando la vocacion de Santa Elena como minorista en la
edificacion patrimonial actual. El traslado de carga puede realizarse con el acompafiamiento
de unas acciones integrales en materia normativa, comercial y social (ver tratamiento social

de este escenario en el componente respectivo), entre otras.

Segun datos historicos suministrados por CAVASA, en los periodos de mayor actividad de

utilizacion de area de acopio de agro alimentos (época con el pico mas alto), la central
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moviliza hasta 35.000 ton/mes con una ocupacion maxima de 15.000 m?, con lo cual se

puede calcular un factor de espacio por volumen asi:

15.000 m? m?
=0,429 ——
35.000 toneladas tonelada

Factor de espacio =

El tamafio proyectado en carga y area requiere transferir volimenes de productos a una nueva
solucion de acopio hasta un 80%, Santa Elena busca dejar en operacion un mercado

minorista.

Tabla 34. Prospectiva del fortalecimiento del abastecimiento mayorista vs estabilizacion de Santa Elena,
proyectando el tamafio en carga y area

Demanda Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 20

(Ton7' - o1gs02|  201887| 225232 208627| 232073| 294.839
Santa Elena afio)
Participacion a absorber por Semi
mayorista % 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00%

(Ton/ 235.871
Carga captar de Santa Elena Dispersa | Anual) | 65.578 88.755 112616 | 137.176 | 162451
carga Proyectada estabilizacion Santa (Ton/ 153.014 133.132 112,616 91.451 60,622 58.968
Elena Anual)

8.424

Tamafio Proyectado m2 3.170 4.022 4.899 5.802
Tasa demogréafica promedio 1,20%
factor de m2 promedio / Ton 0,429

Fuente: elaboracion propia. (2017) Ver proyeccion completa en anexo 11, medio magnético Excel del

componente financiero.

De la anterior tabla se obtiene la siguiente grafica con los parametros anuales y el

comparativo progresivo de estabilizacién de Santa Elena:
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Gréfica 3. Prospectiva del comportamiento progresivo esperado para abastecimiento mayorista
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carga Proyectada estabilizacién Santa Elena (Ton / Anual)

Fuente: elaboracion propia, 2017

El tamafio neto de la expansion sera de 7.928 metros cuadrados (afio 20). Para establecer las
areas complementarias se aplicaron parametros fisicos suministrados por CAVASA, como la
distribucion del espacio entre bodegas y almacenamiento, porcentaje de areas de circulacién
y parqueadero, y tamafio bruto de una bodega promedio. Se obtuvo que el area total para
esta nueva solucion seria aproximadamente de 15 mil metros cuadrados (tamafio sin

parqueaderos y areas de circulacién), como se indica en la siguiente tabla.

Tabla 35. Tamafio neto y total de la nueva semi mayorista

Escenario 1
Espacio bruto requerido para atender la demanda 8.424 m2
% Espacio Bodega (Circulacion) 30,00%
% Espacio Almacenamiento Neto 70,00%
12.034
Tamario Real incluyendo espacios de circulacion m2
% Espacio estimado para parqueaderos y compostaje 30,00%
17.192
Tamario incluyendo pargueaderos y areas de circulacion m2
Tamafio bruto Bodega Promedio 4.800 m2
# Bodegas a construir (sugerido) 4

Fuente: elaboracion propia, 2017. Ver proyeccién completa en anexo Excel (componente financiero)
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4.10.1. Distribucion del area para la solucion semi mayorista

En el area neta de acopio de 8.424 m? se sugiere que un 50% sean locales de
almacenamiento con espacios de 160m? cada uno, y que un 50% se destine a locales

comerciales de 15 m?, cada uno.

El estudio de la solucién examina también un &rea destinada para parqueaderos de un 30%,
incrementando el espacio requerido a 17.192 m?. El area de parqueo debe contar con una
zona de cargue y descargue, con parqueadero privado para esa labor, y otra de parqueo
circundante a la plaza, para vehiculos particulares, evitando retrasos en accesibilidad al
modelo de bodega del proyecto. Se determinaron las dimensiones de parqueo como indica la

siguiente tabla.

Tabla 36. Dimensiones de parqueaderos

Tipo ) )
Dimensiones

Dos metros con sesenta centimetros por cinco metros — 2,6

Estacionamiento de vehiculo particular mx 5,0 m (13 m?)

Estacionamiento de camiones y/o | Tres metros y medio por veintiin metros — 3,5 m x 21 m
tractomulas (73,5 m?)

Fuente: Datos basados en POT 2014 del municipio de Santiago de Cali
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Grafica 4. Dimensiones area destinada a parqueadero

DIMENSION AREA DE PARQUEADERO

M Parqueadero publico

Parqueadero privado

Fuente: elaboracion propia, 2017

4.10.2. Analisis del tamafio del mercado en el &rea de influencia de la plaza de
mercado de Santa Elena

Las actividades por desarrollar en el estudio de factibilidad para la localizacion de una
“Central de Abastecimiento de Productos Agropecuarios y Agroindustriales en Santiago de
Cali con enfoque de Ciudad Region ”, se establecieron conforme la determinacion del tamafio
de la nueva solucion propuesta. De tal manera, en el apartado de factibilidad del componente
financiero se realiza el analisis del tamafio con base en la informacion del volumen en
toneladas de producto vs. demanda, a partir de este ejercicio se efectia la modelacion para la

nueva solucién de abastecimiento de la ciudad.

El analisis especifico para la centralidad Santa Elena, se efectud con el objetivo de obtener un

panorama concreto del area ocupada por actividades ligadas a las dindmicas comerciales de
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este tipo de equipamiento. Se selecciond esta plaza porque presenta el mayor problema en el
funcionamiento de actividades de mercado en sus alrededores, articulado a la nueva solucion
de abastecimiento de la ciudad, debe plantearse la reorganizacion de las actividades que

actualmente generan una ocupacion ineficiente de este sector de la ciudad.

El andlisis efectuado opto por realizar un levantamiento de usos del suelo y altura en pisos de
las edificaciones que se encuentran al interior y en las manzanas circundantes del area de
influencia de 18,4 hectareas, la cual fue delimitada en el mapa 29, para obtener un estimado
de areas ocupadas en la actualidad para usos asociados a la plaza de mercado. El ejercicio
presentd unas areas aproximadas, estas permiten tener un panorama real de lo que funciona
hoy en dia en las zonas aledafias para efectos de contraste con el area hallada en el analisis

financiero.

El levantamiento de los usos del suelo requirié un trabajo detallado de salidas de campo.
Mediante cartografia por manzanas se procedio a elaborar predio a predio el levantamiento
de uso del suelo y altura en pisos. Posteriormente, se digitalizé la informacién en un Sistema
de Informacion Geografica (SIG), para realizar analisis espaciales y estadisticos de la
informacidn recolectada. Previamente a las salidas de campo, se procedié a definir cada uno
de los usos del suelo para tener homogeneidad en los criterios de clasificacion. Las diferentes
clases que conforman los usos del suelo se analizaron en términos de predios que han sido
conformados como locales sin diferenciar su estado legal, por lo cual en el andlisis no se
tienen en cuenta estas actividades catalogadas como “algiin uso”, si se presentan en lugares

de espacio publico o sobre vias. A continuacion, se define cada uso del suelo.
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El levantamiento de informacién, predio a predio (18.4 hectéreas), en Santa Elena (ver mapa
de usos del suelo Santa Elena), evidencio que al occidente se sitda una actividad ligada a la
plaza (176 predios), bodegas (149), comercio no asociado a plaza de mercado; al norte
actividades de tipo comercial (supermercados, tiendas), al occidente y al sur, principalmente
bodegas. La mayor area estd ligada a usos de plaza de mercado (25.000m?), bodegas y
comercio (20.000 y 25.000 m?, cada uno). En el érea ligada a usos de plaza de mercado se
identifica que los predios son de areas pequefias y equitativas, y que en términos de altura la
mayoria sélo tiene uno o dos pisos, una gran oportunidad de aprovechamiento de espacio en
alturas (51%). Situacion similar se observo para el area de uso de bodega (55%) funcionando
en primer piso, desaprovechandose espacio de altura y contribuyendo al fendmeno de

expansion desbordada que presenta la plaza.

4.10.3. Comercio

El comercio se definira como la categoria de usos ligada a la compra y venta de mercancias o
bienes, entendidos como productos tangibles de todas las clases. Segun Kunz (2003:23) el
comercio es “producto de la division entre produccion y consumo, se trata de la actividad que
los pone en contacto, también denominada distribucion, asi la oferta de los productores se
pone en contacto con las demandas de los consumidores”. Comprende los predios que se
encuentran dentro del area de estudio, mediante el trabajo de campo se corrobord su
utilizacion para la comercializacion de toda clase de bienes, exceptuando aquellos productos

agricolas y agropecuarios comercializados en establecimientos especializados.
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4.10.4. Servicios
La definicion de este uso se ajusta a la especialidad del marketing, a partir de una idea

consistente de esta categoria, definiéndole de la siguiente manera:

Un servicio es una actividad o serie de actividades de naturaleza més o menos
intangible que, por regla general, aunque no necesariamente se generan de la
interaccion que se producen entre el cliente y los empleados de servicios y/o los
recursos o bienes fisicos y/o los sistemas del proveedor de servicios, que se

proporcionan como soluciones a los problemas del cliente (Gronroos, 1994:27)

El diagnostico realizado, definido en términos de usos del suelo, se encuentra en el sector
terciario que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, las empresas u
organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, salud, informacion,

administracion, gestion, actividades financieras u otras similares.

4.10.5. Comercio-Servicios

Esta categoria agrupa los predios que tienen actividades mixtas y conjugan la venta de bienes
tangibles y la prestacion de servicios. Esta categoria es ambigua en el sentido de su
clasificacion porque no considera el porcentaje de cada una de las actividades, sino la
presencia de esta. Un ejemplo de este tipo de categoria son las papelerias que prestan
servicios de telecomunicaciones e internet, o los talleres de autos que prestan el servicio de

reparacion y a su vez venden los repuestos.
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4.10.6. Vivienda

La vivienda como uso del suelo comprende las estructuras destinadas al alojamiento y
desarrollo de las funciones bésicas de las familias, parejas o personas solteras. EI diagnostico
desarrollado tom6 como base para la definicion de este uso, los predios donde mediante
visita de campo se observd sus estructuras que en un cien por ciento se destinan a la
residencia de habitantes, sin tener presencia alli de actividades econémicas (comercializacion

de bienes o servicios).

4.10.7. Vivienda Mixta
El concepto de vivienda se retoma con la salvedad que en esta categoria la estructura de la
casa ha sido modificada u ocupa un porcentaje para el funcionamiento de actividades
econdmicas. En la visita de campo se observO que un porcentaje de las viviendas eran

adaptadas en sus salas, antejardines o garajes para actividades de comercio o servicios.

4.10.8. Espacio Publico
El articulo No. 2 del Decreto Nacional 1504 de 1998 define el espacio ptblico como “el
conjunto de inmuebles publicos y los elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles
privados destinados por naturaleza, usos o afectacién a la satisfaccion de necesidades urbanas

colectivas que trascienden los limites de los intereses individuales de los habitantes”.

La definicion anterior permite considerar como elementos del espacio publico solo los
predios 0 &reas que representen espacio publico efectivo, es decir, aquel de caracter

permanente conformado por zonas verdes, parques plazas y plazoletas. Por lo cual, las
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calzadas de las vias, sus respectivos separadores, andenes, bahias de estacionamientos,

antejardines no se consideran elementos que figuren en esta categoria.

4.10.9. Lote

Un lote se define como la porcidn de terreno que carece de construccion alguna, excepto
ramadas o cerramientos. Para el caso del estudio, se encontraron lotes que en el momento de
la visita de campo estaban destinados a parqueaderos por lo cual no fueron tomados como tal,

debido a la actividad econémica que ejercian en ese momento.

4.10.10.  Institucional
Esta categoria comprende todos los predios que presentan estructuras dotacionales destinadas
a satisfacer las necesidades de salud, educacion, cultura, y demas servicios que hacen posible

el desarrollo integral de la poblacién, de caracter pablico o mixto.

4.10.11.  Construccion
La construccién alude a los predios que en el momento de la visita de campo se encontraban
en alguna fase o etapa de construccion. Es pertinente especificar que en algunos predios se

identificd el uso objetivo que determina su construccion, para efectos practicos del manejo de

los datos se clasificaron como construccion.

4.10.12.  Religioso

Esta categoria referida a los predios en los cuales se ubican iglesias, sin distincion de culto o
adscripcion determinada, tampoco por su especificidad: Casas curales, centros de

congregacion y demas espacios relacionados con las actividades religiosas.
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4.10.13.  Plaza de Mercado
Categoria referida al predio en el cual se desarrolla la comercializacion de productos
agricolas y agroindustriales (venta de frutas, carnicerias, revuelterias, FRUVER, venta de

hierbas medicinales, venta de productos para mascotas, etc.).

4.10.14.  Bodegas
Esta categoria incluye los pedios utilizados para el almacenaje de productos agricolas,

agropecuarios y viveres en general.

4.10.15.  Industrial
La categoria industrial contiene los predios en los cuales se desarrolla alguna actividad
industrial, empresas que transforman materia prima en algun producto para su

comercializacion.

4.10.16.  Localizacion espacial de los usos del suelo
El levantamiento de la informacion en campo posibilitd la elaboracién del mapa 29 que
muestra los usos del suelo al interior del area de influencia de la plaza de mercado Santa
Elena. También se levantd el uso del suelo en las manzanas aledafias a los limites de esta
area, con el objetivo de corroborar si estaba bien delimitada o se habia dejado por fuera

predios 0 manzanas que funcionaran con comercio ligado a este tipo de actividad.

La categoria Sin uso registra predios construidos que en el momento de la visita estaban

desocupados, en alquiler o no presentaban actividad alguna por abandono.
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Mapa 27. Usos del suelo de los predios al interior y circundantes del &rea de influencia de

la plaza de mercado Santa Elena

L1 Ir T B ———— A ¥ i
I USOS DEL SUELO SANTA ELENA

ks ads

114

E:::}hu influsncia (184 ha) (1)

Uso

I Bodega (149)
—{ [l comercio (121)
- Usos asocades a la plaza de mercade (176} |
- Piaza de mercado Sznta Elena (1)
[ Vivienda (64)

aad \:]\Awenda Mixta {118)

[ —— T ]

Fuente: elaboracion propia con datos obtenidos en campo
los dias 30 de noviembre y 01 de diciembre de 2017

Los predios por fuera del area de influencia (colores con mayor transparencia), presentan un
96% de actividades ligadas a la vivienda, lo cual evidencia que se excluyeron
adecuadamente, acorde con los criterios establecidos. Se incluyeron en los mapas elaborados
solo para tener un acercamiento del contexto del area de influencia de la plaza de mercado

Santa Elena, pero no se tienen en cuenta para los analisis estadisticos. El anterior mapa
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muestra una clara distribucion espacial de los usos del suelo expuestos de la siguiente

manera.

El costado norte, entre las carreras 23 y 29, muestra una predominancia de predios
que desarrollan actividades de comercio, sobre todo los que tienen frente hacia la
calle 23 y carrera 29. En segundo orden estan los predios que albergan actividades
residenciales, y en una menor cantidad los predios utilizados para bodegas de
productos agricolas, agropecuarios y viveres en general.

La franja oriental registra usos asociados a la vivienda, predominando los predios que
tienen frente a la calle 25. Algunos desarrollan actividad de comercio, principalmente
localizados sobre la carrera 29.

Las manzanas del costado occidental, entre las calles 19 y 23 y carreras 29 y 31,
presentan predominio de usos asociados a la plaza de mercado, predios en los que se
desarrolla la venta de productos agricolas y agroindustriales (venta de fruta,
carnicerias, revuelterias, FRUVER, venta de hierbas medicinales, venta de productos
para mascotas, etc.). Sobre la calle 19 se ha consolidado el comercio de frutas, existe
una alta concentracién de predios que comercializan al por mayor y menor este tipo
de producto (un gran porcentaje cuenta con cuarto frio para el almacenamiento
adecuado). Hay presencia de predios que desarrollan actividades comerciales, sobre
todo los que tienen frente hacia las carreras 29 y 31. En menor medida existen
bodegas, resaltando el predio identificado con numero catastral 1011700080000 de la

manzana A-0107, con un area de 1.443 m?.
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e Las manzanas ubicadas mas hacia el occidente, entre las calles 18 y 19, presentan
mayor presencia de bodegas, excepto en aquellos predios que tienen frente sobre la
calle 19. Como se menciond anteriormente, tienen uso asociados a plaza de mercados,
especificamente en el rengldn de la venta de frutas.

e El costado sur de la plaza de mercado Santa Elena ha consolidado también la
actividad de bodegaje, exceptuando aquellos predios que tienen frente sobre la calle

23, los cuales desarrollan actividades comerciales.

Luego de identificar la espacializacion de los usos del suelo, al interior del area de influencia
de la plaza de mercado Santa Elena, se procedi6 a elaborar las graficas 5 y 6 las cuales

evidencian la participacion del area en m? por uso del suelo.

Gréfica 5. Distribucion de areas por uso del suelo al interior del area de influencia de la

plaza de mercado Santa Elena

DISTRIBUCION DE USOS POR AREA (m2)
30.000,00

25.000,00
20.000,00
15.000,00
10.000,00

5.000,00

0,00
Usos asociados a plaza de mercado Bodega Comercio Vivienda Mixta Plaza de mercado Santa Elena Vivienda

Fuente: elaboracion propia con base en informacién obtenida en salida de campo los dias 30 de noviembre y 01
de diciembre de 2017
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Grafica 6. Participacion de uso del suelo por area (m2) al interior del area de influencia

de la plaza de mercado Santa Elena
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Fuente: elaboracion propia con base en informacion obtenida en salida de campo los dias 30 de noviembre y
01 de diciembre de 2017

Las anteriores graficas evidencian que las mayores areas (m2), al interior del poligono de
influencia de la plaza de mercado Santa Elena, estan ocupadas para usos asociados a esta
actividad con una participacion del 23% y un area de 25.158 m?; seguida de la actividad de
bodega con un 22% y 24.849 m2. Por (ltimo, la actividad del comercio representa el 22% del

total del area neta.

La siguiente tabla muestra un dato que fue objeto de estudio para relacionar el area total de
cada predio con la sumatoria en pisos de estos. Complementado con el anélisis contenido en
el mapa 30 de altura en pisos de la zona. El objetivo de esta revision es identificar si existe

una alta concentracion de areas (m?) por usos en altura, o si por el contrario existen usos
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desarrollados con poco aprovechamiento de areas. En este sentido, se encontro que en el area
de influencia el 87% de los predios presenta alturas de 1 y 2 pisos; el 12% alturas de 3 pisos;

y el 1% alturas de 0 y 4 pisos.

Tabla 37. NUmero de predios y sumatoria de pisos por uso del suelo

Suma de
numero de
Usos del suelo ~1| Nimero de predios | Area (m2) pisos
Vivienda 64| 10.163,09 116
Vivienda Mixta 115| 16.684,88 235
Total general 626(111.156,17 1065

Fuente: elaboracion propia con base en informacién obtenida en salida de campo los dias 30 de noviembre y 01
de diciembre de 2017

El area analizada presenta alturas en pisos muy bajas, a manera de conclusion de esta
variable, razon por la cual en el POT 2017 aparece catalogada como una zona con soporte
para redensificacion. En términos de concentracion de areas por usos en altura, se encontro
que las dos variables tienen una relacion directamente proporcional: a mayor area ocupada

por un uso, mayor es el nimero de predios y sumatoria de pisos.
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Mapa 28. Altura en pisos del area de influencia de la plaza de mercado Santa Elena

- [ —

A ELENA

L

E lALTURA EN PISOS SANT,

cL

1

I

Leyenda

=" frea infiuencia (184 ha) (1
Raeesre2in uencia ( aj (1)

Altura
[_Jom
B 1 272)
[ 2274
3(73)
o

)

IT

Fuente: elaboracion propia con datos obtenidos en campo los dias 30 de noviembre y 01 de diciembre

de 2017

Por Gltimo, se analizé qué altura en pisos presentan los predios en los cuales funcionan los

tres usos asociados al mercado de productos agricolas y agropecuarios, con el objetivo de

identificar las tipologias y patrones de funcionamiento de dichas actividades. En tal sentido,
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se elabor6 el mapa 31 y la tabla 37, los cuales evidencian la distribucion espacial y

comportamiento de lo descrito anteriormente. El analisis presenta los siguientes datos:

El 55% de los predios donde funcionan bodegas presentan alturas de 1 piso, el 37%
de 2 pisos y tan solo el 7% de 3 pisos. Lo anterior, evidencia que la tipologia
recurrente para este tipo de actividad son los predios de un piso. Asociado al tipo y
volumen de carga que hace mas dificil su almacenamiento en pisos superiores y a las
caracteristicas de los predios que no fueron disefiados para esa actividad (tienen una
altura maxima de entrepiso de 3 metros). Aunado a la falta de tecnificacion en el
proceso de almacenaje, lo cual determina que sea ineficiente.

El caso de los usos del suelo, asociados a la plaza de mercado, presentd un
comportamiento similar: el 51% de esta actividad funciona en predios con alturas de
1 piso; el 41% en 2 pisos; y el 8% en tres pisos. Para este caso el comportamiento esta
ligado al tipo de actividad comercial, debido a que necesitan un punto de exhibicion
del producto, por tanto, los predios de un solo piso funcionan mejor. El porcentaje tan
alto para predios con dos pisos corresponde a los niveles superiores donde se

almacena parte de los productos y elementos para el funcionamiento del negocio.
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Mapa 29. Altura en pisos para los tres usos ligados a la plaza de mercado de Santa Elena
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Fuente: elaboracién propia con datos obtenidos en campo los dias 30 de noviembre
y 01 de diciembre de 2017

El mapa anterior evidencia que el area de influencia inicial que eran 18,4 hectareas se redujo

a 11,1 hectareas netas, se descontaron las vias, andenes y areas correspondientes a los otros
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usos gue no estan ligados a la plaza de mercado. No obstante, con el propdsito de identificar
cudl es el area real utilizada en actividades ligadas a la plaza de mercado de Santa Elena, en
un primer momento se sumaron las areas de los usos denominados “bodega” y “asociados a
plaza de mercado”, realizado este calculo se obtuvo una segunda area neta que corresponde a

6,08 hectareas.

Este valor de area corresponde a terreno, no se tiene en cuenta las areas utilizadas para estas
actividades en los pisos superiores, por tanto, se realizé un célculo aproximado (para obtener
un dato exacto se debe ingresar a cada predio para determinar qué area interna se utiliza
realmente para tal fin), tomando la sumatoria del &rea de terreno y multiplicandola por el
namero de pisos correspondiente. Luego de este ejercicio se obtuvo que el area aproximada
utilizada para usos asociados a la comercializacion de productos agricolas y agropecuarios es

de 8,3 hectéareas.

Tabla 38. Resumen de areas de usos del suelo asociado a plaza de mercado

Descripcion Recuento de uso | Suma de drea Area total (m2 x No.
(m2) De pisos*
Bodega
No. De 1 82 14.515 14.515
Pisos 2 56 8.806 17.611
3 11 1.529 4.588
Total Bodega 149 24,849 36.714
Plaza de mercado Santa Elena
No. De 0 1 10.884 10.884
Pisos
Total Plaza de mercado Santa 1 10.884 10.884
Elena
Usos asociados a plaza de
mercado
No. De 1 90 12.353 12.353
Pisos 2 73 10.779 21.557
3 13 2.027 2.072%*
Total Usos asociados a plazade | 176 25.159 35.982
mercado
Total general 326 60.892 83.580

216




*Se tomo el area neta del predio ocupada por la actividad ligada a plazas de mercado y se multiplic6 por el
ntmero de pisos totales.

**Este valor no se multiplicé por el nimero de pisos debido a que se corrobor6 en campo que los Gltimos pisos
no se utilizaban como bodega de almacenaje sino que muchas veces estan desocupados con elementos para el
funcionamiento del negocio o rara vez era vivienda.

Fuente: elaboracion propia, 2017

El sector denominado “El Planchén™ alberga en su interior dindmicas comerciales ligadas a
la plaza de mercado. Obtener este dato fue muy dificil por la situacion de ilegalidad e
inseguridad que presenta, no fue posible determinar cuantos locales funcionan con estas
actividades. Sin embargo, se realizé un recorrido al interior y se identificO que existe
alrededor de un 30% del area total ocupada por locales que funcionan como bodegas o para
venta de algun tipo de producto agropecuario o agricola. En el caso del resto de locales fue
imposible identificar la actividad desarrollada (en algunos se establecié una utilizacion
enfocada en la venta de diferentes tipos de articulos de segunda mano). El area neta de esta
ocupacion informal (EI Planchén) es de 1,2 hectéreas, y el area estimada para usos ligados a
la plaza de mercado es de 3.621 m?, es decir, 0,36 hectéreas. Si se adiciona la anterior cifra a

las 8,3 hectareas del calculo inicial, se tiene un acumulado de 8,66 hectareas.

La dindmica en los alrededores de la plaza de mercado Santa Elena se desarrolla sobre el
espacio publico, andenes principalmente y algunos sectores de las vias. Los primeros,
utilizados en su mayoria por los mismos propietarios de los predios que ubican canastas y
muebles de exhibicion, por ejemplo, o porque alquilan el espacio a vendedores ambulantes
para que realicen ventas de productos diferentes a los que manejan en su negocio; y las

segundas, ocupadas por puestos de vendedores ambulantes.

El fenomeno de ocupacion del espacio publico, evidenciado por las actividades informales,

ligadas al comercio de plaza de mercado, exigi6 un ejercicio de identificacion de los andenes
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y partes de las vias donde se presenta esta situacion con el objetivo de obtener una cifra

aproximada que permita ser agregada a la anterior y asi tener un valor final.

El mapa 32 presenta en color rojo las zonas identificadas como espacios publicos ocupados
por vendedores informales, constatado en el trabajo de campo. El &rea hallada luego de
digitalizar la informacion obtenida en campo es de 9.806 m?; al adicionar esta cifra al
acumulado anterior, se obtiene un total de 9,68 hectareas. No obstante, el objetivo es
identificar las actividades externas a la plaza de mercado Santa Elena, por lo cual se debe
restar el area de esta infraestructura que es 1,08 hectéareas. Finalmente, se tiene un &rea total
estimada de 8,6 hectareas utilizadas para desarrollar actividades comerciales ligadas a la
plaza de mercados. Con base en la anterior cifra y el analisis normativo realizado
previamente, se expone una propuesta referida a la reorganizacion para un uso eficiente del
espacio al interior del area de influencia de la plaza de mercado de Santa Elena, mediante un
instrumento que permita una intervencion integral del territorio. En tal sentido, se plantean
alternativas para la implementacion de diferentes instrumentos de gestion y financiacion que
puedan utilizarse en esta zona para generar un reordenamiento y aprovechamiento eficiente

del suelo (ver componente juridico del estudio).
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Mapa 30. Zonas publicas ocupadas por ventas informales
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Fuente: elaboracidén propia con datos obtenidos en campo los dias 30 de noviembre
y 01 de diciembre de 2017

4.11. Conclusiones
e Cali cuenta con mayor grado de accesibilidad e indice de centralidad

comparativamente con los cinco municipios de la Region Metropolitana. Lo anterior,
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favorece a la ciudad en términos de su proyeccion y mayor atractivo desde la
perspectiva de macro localizacion.

La micro localizacion, que busca la mejor ubicacion de la central en la ciudad de Cali,
parte del analisis de dos variables: el POT y el mercado. Para el caso normativo, se
debe aclarar que las plazas de mercado en el POT constituyen un subsistema de
Equipamientos de Servicios Urbanos Basicos, inmerso en los sistemas estructurantes
del ordenamiento territorial, y dentro de dicho subsistema existe una clasificacion de
Equipamientos de Abastecimiento de Alimentos.

Luego de revisar las areas de actividad de la ciudad, las arterias principales y los usos
del suelo, se realizd un ejercicio de inclusion-exclusion de predios con el fin de
identificar suelo para la ubicacién de la central. Posteriormente, se revisaron los
predios con area mayor a 8.000 m?, exigencia de la norma para equipamientos a
escala regional, asi como el tratamiento urbanistico de cada area. Se hall6 que en la
centralidad de Alameda habria que apelar al instrumento de proyecto de Renovacion
Urbana, en la centralidad de la Floresta habria que comprar varios predios y llevar a
cabo un Plan Parcial para desarrollar el proyecto en minimo dos manzanas; en la
centralidad de Alfonso Lépez se encontré que no existe ningun predio que cumpla
con las caracteristicas de area, pero en el que funciona actualmente la plaza de
mercado habria area suficiente para desarrollar el proyecto. En la centralidad de Santa
Elena tampoco existe un predio individual que cumpla con las caracteristicas
requeridas, por lo cual habria que cumplir con los requisitos del tratamiento de

Renovacién Urbana que exige un area de 20.000 m2. En este capitulo se realizo la
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identificacion de suelo con disponibilidad en la zona industrial de Cali como una
ubicacion probable, lo cual se concluye a continuacion.

En la centralidad industrial y ferrocarril se identificaron 121 predios que cumplen con
el area requerida para la escala urbana y 62 que cumplen con el area requerida para la
escala regional. El tema de movilidad en esta centralidad también tiene un factor
positivo adicional, permite el trnsito de carga pesada en cinco vias en su interior, con
fundamento en el Decreto Municipal 0319 de 2015. La primera alternativa de la
micro localizacion corresponde a los predios identificados en la Centralidad Industrial
y Ferrocarril (atrds de la Base Aérea), ya que es la que presenta mayor factibilidad
desde el punto de vista normativo, en esta zona se identificaron 70 predios para
proyectos a escala urbana y 23 para escala regional (del total de los 121 mencionados
anteriormente).

La segunda alternativa de localizacion por normatividad es la de Alfonso Lopez, pero
presenta problemas de movilidad que seguramente se superara en parte, mediante las
obras de mejoramiento del Puente de Juanchito y la doble calzada Cali — Candelaria.
No obstante, requiere mejoramiento de la infraestructura de las vias de acceso. La
cercania con CAVASA le genera potencialidades como complemento al momento de
plantear estrategias para el abastecimiento de alimentos a la Region Metropolitana.

La tercera alternativa es la centralidad de Santa Elena (centro geografico de la
ciudad), desde el punto de vista econdmico y comercial tiene como ventaja el
reconocimiento en la zona urbana que genera una estructura existente aprovechable a
través del tratamiento de renovacion urbana, lo cual implica una intervencion integral

social, econdmica y ambiental.
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Alameda y Floresta se descartan por las condiciones de fragmentacion predial y el
tratamiento que da la Unica posibilidad de utilizacion que es el del instrumento de
proyecto de renovacion urbana, el cual hace mas dificil la gestion predial para la
implementacion de un proyecto de una central de abastecimiento en estas zonas.

El trabajo en campo realizado determin6 que la ocupacion desbordada de Santa Elena
ha llegado a 18 hectareas, unas 35 manzanas con un uso del suelo ineficaz e
ineficiente, asociado a fendmenos de desequilibrio social y comercial. Este aspecto
justifica la necesidad de reordenar esta zona de la ciudad, de modo tal que se
desarrollen usos del suelo complementarios a un equipamiento semi mayorista con el

tamafio adecuado, controlando la expansion no regulada.

4.12. Recomendaciones

El anélisis del componente técnico recomienda que la implementacion del proyecto de
una central de abastecimiento se realice a través de un instrumento intermedio de
planificacién como el Plan Parcial (cuando se cuente con condiciones favorables para la
gestion predial con el proyecto de Renovacion Urbana). Ambos instrumentos permiten
una intervencion integral, no solo de la infraestructura del equipamiento también de su
entorno inmediato en términos de disefio de espacio publico, movilidad e integracion
con su entorno.

La construccion de este tipo de equipamiento en cualquiera de las alternativas de
localizacion evaluadas debe tener en cuenta el componente de logistica para no generar

traumatismos en la movilidad de la zona.
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° La localizacion de Alfonso Lépez requiere antes de descartarla, una simulacion de
transito con la implementacion de las dos infraestructuras proyectadas (el puente de
Juanchito y la doble calzada Cali-Candelaria), lo cual determinara el impacto en la
movilidad de carga que tendria a favor un nuevo equipamiento semi mayorista.

° La variable normativa analizada evidencié que no existe correspondencia entre lo
planteado en términos del desarrollo de la zona de expansion sur de la ciudad y la
presencia de equipamientos para la seguridad alimentaria. En tal sentido, debe
analizarse a fondo el crecimiento poblacional, en el mediano y largo plazo, para el
proceso de toma decisiones respecto a la revision y ajuste del POT, y asi incorporarse
en el componente de seguridad alimentaria, facilitando el acceso Optimo al

abastecimiento de agro alimentos.
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ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD AMBIENTAL

Para implementar una Central de Abastecimiento
de Productos Agropecuarios y Agroindustriales en
Santiago de Cali con enfoque de Ciudad Regidn




5. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD AMBIENTAL
La situacion ambiental de las galerias minoristas se presenta por su importancia en la cadena
productiva de abastecimiento agroalimentario, se aprovecharon visitas de observacion,
dialogos con trabajadores y algunos administradores de las plazas de mercado® asi como los
reportes de la Secretaria de Salud y el Departamento Administrativo de Gestion del Medio
Ambiente (DAGMA) de Cali?, en los que informan sobre visitas de inspeccion a estas plazas
de mercado para verificar las condiciones de manejo de residuos sélidos, la Unidad de
Almacenamiento de Residuos (UAR), el estado general de las instalaciones y cumplimiento
de las disposiciones normativas en términos ambientales y de salud publica. Lo anterior, ha
permitido afirmar que los equipamientos puablicos presentan problematicas y desafios
comunes en materia de planeacion e implementacion de acciones ambientales, evidenciado
en los siguientes aspectos: 1) Deficiencias en la disposicion de residuos (UAR); 2) invasion
del espacio publico; y 3) falencias en infraestructura de puestos de venta, expendios de carne,
restaurantes y cafeterias incumpliendo la normatividad vigente de buenas practicas de

manipulacion de alimentos (Decreto 3075), adecuadas en el control de la contaminacion.

El fortalecimiento del sistema actual de esos equipamientos publicos con inversiones en
formacion ambiental y de inocuidad alimentaria; las reparaciones locativas (pisos, techos,

puestos de venta, acabados, baterias sanitarias, unidades de almacenamiento de residuos,

! La informacion primaria se obtuvo mediante el trabajo de campo y entrevistas semiestructuradas al encargado
del componente ambiental de CAVASA, al administrador de la plaza de mercado de Santa Elena y la Secretaria
de Salud Publica de Cali durante diciembre de 2017. En el caso de Jamundi, Yumbo, Palmira y Candelaria, no
se encontraron estudios que permitieran construir un estado del arte en materia ambiental y se realizaran
observaciones de campo.

2 DAGMA. Reportes de visitas de inspeccion a plazas de mercado de Alfonso Lopez, Alameda, Santa Elena, La
Floresta, Siloé. Cali, 2017.
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entre otros); y la implementacion de politicas publicas de ordenamiento de las actividades de

distribucién deben efectuarse con inmediatez.

Este componente también se enfoco en el estudio de las plazas mayoristas que sugieren las

hipotesis de este proyecto: Santa Elena (zona exterior a la galeria minorista patrimonial) y

CAVASA. El estudio técnico sugiere la centralidad de Alfonso Lopez como una alternativa

de micro localizacion de una central semi mayorista, por lo cual se realiz6 una visita a esa

plaza de mercado, evaluando la viabilidad ambiental para establecer un emplazamiento a

escala semi mayorista. Lo anterior, se sintetiza en la siguiente tabla.

Tabla 39. Planteamiento del estudio de factibilidad ambiental

Hipétesis

Andlisis

¢Se requiere una nueva plaza de mercado mayorista
en la ciudad para descentralizar y estabilizar Santa
Elena que funciona como mayorista?

¢Se requiere ordenar Santa Elena como mayorista en
el mismo sitio?

Problematica ambiental de Santa Elena

Propuesta con elementos ambientales que viabilicen
lo que seria una nueva soluciéon a nivel de semi
central mayorista (por el tamafio determinado en el
componente técnico) en los sectores de Santa Elena y
Alfonso Lo6pez como las alternativas de micro
localizacion mas idbneas aconsejadas por los
componentes social, econémico y técnico de este
estudio

¢Para fortalecer el abastecimiento de agro alimentos
es suficiente incrementar areas de acopio de
CAVASA, o se requiere crear una solucion
complementaria en otro lugar?

Problematica y potencial en CAVASA
Propuesta concepto ambiental en CAVASA

Fuente: elaboracién propia, 2017
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5.1.Problemética ambiental de Santa Elena a considerar en un proyecto de
central mayorista

5.1.1. Salubridad

Los procesos de comercializacion de alimentos no cuentan con practicas que minimicen
riesgos para la salud del consumidor. Se requieren procesos adecuados que garanticen las
condiciones de asepsia en la manipulacién de los alimentos, los cuales deben estar exentos de
agentes fisicos, quimicos y/o biolégicos que potencialicen los riesgos para la salud. No
obstante, los bajos niveles de cultura ciudadana respecto al manejo adecuado de los residuos
solidos inciden en una situacion apremiante en Santa Elena, focalizdndose dos puntos criticos
de arrojo clandestino de residuos: a) calle 26 con carrera 32 y 28; y b) calle 26 con carrera
29, lugares en los cuales durante horas de la noche se intensifica la disposicion de diversos

tipos de residuos (Alcaldia Municipal, 2014).

Esta situacién genera problemas sanitarios que inciden en la propagacion de olores y se
convierten en contexto propicio para la incubacién y circulacion de vectores trasmisores de
enfermedades. Esta problematica es evidenciada en el Plan de Gestion Integral de Residuos

Sdlidos de Cali 2015-2017 (2015).

Adicionalmente se encontr6 que se generan 90 metros cibicos mensuales de residuos solidos,
gran parte de estos producidos por los comerciantes de bodegas mayoristas. Los residuos son
dispuestos en canecas 0 recipientes, los cuales los recoge la Empresa de Aseo

Promoambiental. Se constatd que no se efectla separacion de residuos sélidos en la fuente.
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Distintos depositos de agro alimentos en Santa Elena carecen de almacenamiento refrigerado,
ocasionando dafios en los productos. Se observan areas desaseadas y sin protocolos de
desinfeccion y fumigacion (riesgo de proliferacion de vectores), la venta de carnicos en
condiciones de exposicion del producto al tacto de los clientes, contacto con el ambiente,

cercania a las vias y sin implementos de higiene en la manipulacion.

Imagen 14. Inocuidad de alimentos

Fuente: Elaboracion propia, 2017

5.1.2. Invasion del espacio publico y afectacion del paisaje urbano
El recorrido por la calle 19 con carrera 29, permitié observar ventas de frutas (pifia, naranja,
mora, frutas importadas y pulpas de fruta, entre otras) localizadas sobre toda el area del
andén llegando a las puertas de los locales. También se evidencia el transito de camiones y

vehiculos realizando el descargue de frutas sobre la calle, obstaculizando el flujo vehicular.

El estudio técnico de este proyecto ha determinado que la afectacién en el barrio Santa Elena
se presenta en el espacio publico, 17 hectareas que correspondientes a las 35 manzanas

ocupadas por bodegas y comercio, relacionadas con la comercializacion mayorista de frutas,
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hortalizas y otros grupos de alimentos. En este uso indebido del espacio publico se presenta

deterioro del area publica de movilidad, recreacion y esparcimiento.

Imagen 15. Invasion del espacio publico

Seguin Miguel Angel Mufioz Pino (2017), administrador de la plaza minorista de Santa Elena,
esta zona no tiene cobertura directa del servicio de transportes masivo MIO, en ninguna de
sus modalidades. Este medio de transporte no permite el ingreso de volimenes representados
en canastos o bultos. Considera que el sector de la galeria Santa Elena estad incomunicado con
otras zonas residenciales de la ciudad, desde las cuales, en el pasado reciente, la gente
accedia sin dificultad en los buses de transporte publico. Este factor ha incidido en la

afluencia de mayoristas en sus vehiculos y disminucion en las ventas minoristas.

5.1.3. El saneamiento

La plaza de mercado de Santa Elena, ubicada en la comuna 10, es abastecida por la Empresa
de Acueducto Municipal (EMCALLI), con el 100% de cubrimiento de los servicios prestados.
Se reportan 23.718 usuarios de caracter residencial, 1.395 de tipo comercial e industrial y 47

catalogados como otros. Segun en el diagndstico técnico de soporte elaborado para la
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construcciéon del Plan de Ordenamiento Territorial de Cali, adoptado mediante el Acuerdo No
0373 de 2014, en inmediaciones del sector de la plaza de mercado de Santa Elena se ubica el
canal Santa Elena, el cual confluye al canal interceptor sur (CIS) o canal Navarro, este ultimo
transporta las aguas del sistema de drenaje del sur de la ciudad de Cali, conformado por los
caudales finales de los rios Meléndez, Canaveralejo y Lili, aguas lluvias y las aguas
residuales de otros canales como el Granada y Ferrocarril, desembocando finalmente al rio

Cauca una alta carga de contaminantes®.

Actualmente se presentan dificultades en el sistema de drenaje debido a deficiencias en
limpieza, mantenimiento y la necesidad de reubicacion de asentamientos urbanos que se

encuentran en zonas de amenaza por inundacion.

El canal de Santa Elena, a su paso por la plaza de mercado, se convierte en agente receptor de
residuos solidos generados como sobrantes de las actividades comerciales realizadas en el
sector, contaminantes para las fuentes de agua. El trabajo de campo permitié constatar que el
alcantarillado es deficiente, las tapas de los sumideros localizadas en las afueras de la plaza
de mercado fueron robadas y/o estdn deterioradas, por la disposicién inadecuada de los
residuos sélidos se presenta taponamiento de las alcantarillas. En época de lluvias genera
inundaciones de las calles, problemas en la movilidad, y una situacién delicada para la

higiene en algunos productos.

3 El Plan de Ordenamiento Territorial reconoce en el sistema hidrico superficial del municipio de Cali el canal
interceptor sur, como una cuenca, a pesar de su caracter artificial, por la importancia que reviste como elemento
receptor de 3 de los 7 rios tutelares de la ciudad (Alcaldia Municipal, 2014).
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Los efluentes de grasas de los negocios de restaurantes y embutidos cuentan con trampa de
grasa individual y su mantenimiento diario es responsabilidad de cada usuario. No se han
implementado satisfactoriamente las acciones correspondientes para solucionar esta
problematica, las personas que alli laboran no han interiorizado la importancia de esta
actividad. Los residuos extraidos de estas trampas son dispuestos de manera inadecuada. En
materia de saneamiento basico, no se estan implementando proyectos de produccion mas
limpia, manejo y aprovechamiento de residuos solidos (sistemas de compostaje de

organicos), programas de ahorro y uso eficiente del agua, entre otros.

5.1.4. Elaire

La contaminacion por ruido es un factor critico en la ciudad de Cali, los niveles de ruido
estan por encima de los 70 decibeles, superan los estandares méaximos permitidos,(70 en
horas del dia y 60 en horas de la noche), estipulados en la Resolucion 0627 de 2006,
compilado en el decreto Unico reglamentario del sector ambiente (Decreto 1076 de 2015 del
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible), en zonas con usos comerciales permitidos,
como centros comerciales, almacenes, locales e instalaciones de este tipo, talleres de
mecénica automotriz e industrial, centros deportivos y recreativos, etc. De acuerdo con el
Mapa de Ruido Ambiental para periodos de tiempo diurno y nocturno, entre semana y fin de
semana (2015), se establece que la comuna 10, zona en la cual se localiza la plaza de
mercado de Santa Elena, no presenta valores extremos comparados con otros sectores de la

ciudad.

El inventario de emisiones del DAGMA, relacionado con la calidad del aire, realiza un

analisis por estaciones localizadas en diferentes puntos de la ciudad. Para el caso de la plaza
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de mercado de Santa Elena se tom0 la informacion de la estacion ERA-Obrero, por su

cercania al area de estudio. El resultado del analisis del ICA (indice de Calidad de Agua, que

involucra los parametros PM10, CO, SO2, NO2 y Os) de 2017 mostro una calidad del aire

buena que predomind durante los 365 dias del afio. Sin embargo, el andlisis del

comportamiento horario de estos parametros mostré un incremento en sus niveles en horas

pico, especialmente entre las 7 y las 10 a.m. (DAGMA, 2017)

5.2.Matriz DOFA ambiental de Santa Elena

Con el analisis mediante la matriz DOFA, se identifican las debilidades, oportunidades,

fortalezas y amenazas, al exterior de la plaza de mercado de Santa Elena; es decir, este

analisis permite conceptuar sobre la viabilidad y desglosar acciones para el efecto de un

nuevo emplazamiento en el sector.

Tabla 40. Matriz DOFA ambiental de Santa Elena

Debilidades

- Uso inadecuado de espacio publico

- Deficiente disposicion de canecas para recoleccion
de residuos soélidos al interior de la plaza de
mercado y sus alrededores

- No existe separacion en la fuente de los RS
organicos e inorganicos

- No existen canecas que faciliten la separacion en
la fuente de los RS

- Inadecuada infraestructura para la disposicién
temporal de los RS al interior de la plaza de
mercado

- No existe infraestructura para la disposicién
temporal de los RS en las afueras de la plaza de
mercado

-Pisos en mal estado al interior de la plaza de
mercado

- El sistema de alumbrado eléctrico estd muy
antiguo y obsoleto

- No se cuenta con un adecuado sitio de control del
fluido eléctrico

- Las baterias sanitarias se encuentran en regular
estado

Oportunidades

- Ubicacion estratégica en la ciudad

- Existencia de empresas que pueden aprovechar los
subproductos generados por la unidad de Trampa
de Grasas de la plaza de mercado

- Fortalecimiento de las cadenas de reciclaje, entre
las asociaciones que compran material recuperado
y la plaza de mercado

- Disminucién en la produccion de residuos
organicos mediante el establecimiento de un valor
agregado a productos altamente perecederos
(picados, empacados Y refrigerados)

- Aprovechar los impactos positivos del proyecto
Corredor Verde en la zona aledafia a Santa Elena

- Programa de Reposicién de Redes de Servicios
Publicos y Mejoramiento de Infraestructura Vial
(Acuerdo 0433 de 2017- UPU 11 Santa Elena)

- Desarrollo del programa de descontaminacion y
recuperacion ambiental y paisajistica de los canales
de drenaje pluvial municipal (Acuerdo 0433 de
2017- UPUL11 Santa Elena).

-Dentro del programa de descontaminacion y
recuperacion ambiental y paisajistica de los canales
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- Falta de apropiacion de las normas ambientales
impartidas por la administracion, por parte de los
concesionarios

- Condiciones de higiene y seguridad industrial no
adecuadas, por parte de la persona que hace
limpieza a los residuos organicos de las aves de
corral que se comercializan para sacrificio en la
plaza de mercado, residuos que, ademas, se
convierten en un foco de contaminacion para otros
productos

- Falta de conocimiento de los concesionarios
respecto a la disposicion final de las grasas
recogidas en las trampas de grasa de los
restaurantes

- Contaminacién por la existencia de metales
oxidados dentro de la plaza de mercado, debido a
una inadecuada disposicion (a cielo abierto)

- No existen éarboles y/o zonas verdes que
ornamenten 'y disminuyan la contaminacion
atmosférica de la zona

-Aungue en la plaza se cuenta con un Plan de
Gestion Integral de Residuos (PGIRS), no se hace
evidente su implementacion

- No se dispone de un
almacenamiento de agua potable.
- Existencia de redes de acueducto y alcantarillado
obsoletas que han cumplido con su vida Util o estan
construidas en asbesto-cemento.

- Las instalaciones no cumplen con la Norma de
construccidn sismo resistente NSR10 (1997) debido
a que la plaza santa Elena fue construida antes de la
emisién de esta norma.

sistema para el

de drenaje pluvial municipal (Acuerdo 0433 de
2017- UPU1l Santa Elena), se encuentra la
priorizacién del canal Santa Elena para ejecutar a
mediano plazo; se realizard mantenimiento y
mejoramiento del sistema de drenaje.

Fortalezas

-Disposicién  adecuada de
inorganicos recuperados (carton)
- En el modelo de ordenamiento de Cali, la plaza de
mercado de Santa Elena se define como una
Centralidad

-Generacion de grandes volimenes de residuos
organicos que pueden ser utilizados como materia
prima para la produccion de otros productos
(abonos, concentrados para animales, jabones, entre
otros)

- En el acuerdo 04333 se establecen programas para
la UPU 11 Santa Elena relacionados con
Silvicultura urbana, Estacionamiento regulado,
monitoreo y control de residuos solios y/o
peligrosos, control del espacio publico, reposicién
de redes de servicios publicos y mejoramiento de
infraestructura vial, sefalizacién e informacion
turistica y cultural, mejoramiento de la seguridad
ciudadana, control de usos del suelo vy
descontaminacion y recuperacion ambiental y
paisajistica de los canales del sistema de drenaje

residuos  solidos

Amenazas

- Condiciones sanitarias deficientes para la oferta de
productos en zonas externas a la plaza de mercado
- Falta de control y vigilancia en la adecuada
disposicién de frutas, verduras, carnicos, entre
otros en zonas externas a la plaza de mercado

- Inadecuada disposicion de los RS en las calles
externas a la plaza de mercado

- Ausencia institucional en el control de roedores y
vectores en las afueras de la plaza de mercado

- Presencia de grupos ilegales que se apropiaron del
espacio publico, limitan la implementacion de
medidas de manejo de los RS y liquidos y otras
medidas de tipo ambiental

- No exigencia en el cumplimiento de norma y
procedimientos en la operacién y mantenimiento
de las trampas de grasa de la plaza de mercado

- Presencia de micro tréafico de drogas.

- Falta de seguridad en la zona de mercado

- Presencia de delincuencia que roban las tapas de
alcantarillado, lo cual propicia el ingreso de
residuos al alcantarillado, ocasionando problemas
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pluvial municipal.

de drenaje urbano

- Falta de control sobre el canal Santa Elena, con
relacién al tema de disposicién de residuos s6lidos,
ocasionando problemas de drenaje urbano.
-Inadecuada infraestructura  vial,  ocasiona
estancamiento de agua, lo cual sumado a la forma
equivocada en la que se hace disposicion de
residuos, ocasiona problemas de olores, vectores,
roedores, drenaje urbano, deteriorando la salud
ambiental y humana.

-La falta de control e inexistencia de sitios
apropiados para la carga y descarga de camiones,
dificulta el flujo vehicular, ocasionando mayores
concentraciones de gases producto de la
combustion vehicular

Fuente: elaboracion propia, 2017

5.3.Matriz para la valoracion de impactos en Santa Elena

El desarrollo de las consideraciones ambientales, asociadas a las tres alternativas (Santa

Elena, CAVASA vy Alfonso Lopez), se articulan a los resultados del diagnéstico social de las

plazas de mercado, junto a la recoleccion de informacion primaria y secundaria que se

desarroll6 en instituciones de caracter publico y privado y la normatividad aplicable del pais.

La valoracién de los impactos ambientales en cada uno de los escenarios propuestos permitio

obtener insumos para la decision de instalar una semi mayorista. La aplicacion del método

formulado por Conesa (2011), el cual parte de la identificacidn de las acciones y factores del

medio que probablemente podrian llegar a impactar, a partir del cual se construye la matriz

de importancia, posibilitdé obtener una valoracion cualitativa del impacto posible. Los

elementos de la matriz y las correspondientes escalas para su valoracion se presentan a

continuacion:
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Signo: hace referencia al caréacter beneficioso (+) o perjudicial (-) de las distintas acciones

que van a actuar sobre los distintos factores considerados.

Intensidad (IN): se refiere el grado de incidencia de la accion sobre el factor, en el &mbito

especifico en que actla: Baja1l/ Media 2/ Alta 4/ Muy Alta 8.

Extension (EX): hace referencia al area de influencia tedrica del impacto en relacién con el
entorno del proyecto: Puntual 1 /Local 2 /Extenso 4 /Critico >4.

Momento (MO): alude al tiempo que transcurre entre la aparicion de la accién y el comienzo
del efecto sobre el factor del medio considerado: Largo plazo1l  /Mediano plazo 2/ Corto
plazo 4/Inmediato 4 /Critico >4.

Persistencia (PE): tiempo que, supuestamente, permaneceria el efecto a partir de su
aparicion. Fugaz 1 /Temporal 2 /Permanente 4.

Reversibilidad (RV): posibilidad de reconstruccion del factor afectado como consecuencia
de la accion acometida, la posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la
accion, por medios naturales: Corto plazo 1/Mediano plazo 2/ Irreversible 4.
Recuperabilidad (MC): se refiere a la opcion de reconstruccion, total o parcial. De manera
inmediata 1/Mediano plazo 2/Mitigable 4/Irrecuperable 8.

Sinergia (SI): contempla el reforzamiento de dos o mas efectos simples: Sin sinergismo
1/Sinérgico 2/Muy sinérgico 4.

Acumulacion (AC): hace referencia al crecimiento progresivo de la manifestacion efecto,
cuando persiste de forma continuada o reiterada la accion que lo genera: Simple

1/Acumulativo 4.
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Efecto (EF): relacion causa-efecto, es decir la forma de manifestacion del efecto sobre un

factor, como consecuencia de una accion: Indirecto 1/Directo 4.

Periodicidad (PR): regularidad de la manifestacion del efecto, bien sea de manera ciclica o

recurrente (efecto periddico), de forma impredecible en el tiempo (efecto irregular) o

constante en el tiempo (efecto continuo): Irregular o periddico 1/Periodico 2/Continuo 4.

A continuacion, se presenta el resultado de las matrices elaboradas para cada uno de los

escenarios, mediante la aplicacion de la siguiente ecuacion: (Baron, 2014).

I =+(3IN +2EX + MO + PE + RV + Sl + AC + EF + PR + MC(C)

El rango para la calificacion de la matriz de importancia (Conesa, 2011), fue el siguiente:

RANGO VALORES DE IMPORTANCIA
0-25 Irrelevantes
25-50 Moderado
50-75 Critico

75-100 Severo
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La siguiente es la matriz para la valoracion de impactos ambientales en Santa Elena:

Tabla 41. Matriz para la valoracion de impactos ambientales en Santa Elena

Estacionamiento, cargue y descargue

Suelo

Agua

Aire

Atmoésfera

Paisaje

Ocupacion

Contaminacién

Fugas y derrames

Fugas y derrames

Vertimientos

Uso ineficiente

Emisiones

Olores ofensivos

Ruido

Gases y particulas

Contaminacion visual

Naturaleza

Extension (ES)
Intensidad (I)
Momento (MO)
Persistencia (PE)
Reversibilidad (RV)

Recuperabilidad (MC)

Sinergia (SI)
Acumulacién (AC)

Efecto (EF)
Periodicidad (PR)

Importancia

Calificacién

x

0

=

IN

IN

N

[y

=

N

=

IN

N

Moderado

0

N

N

IN

N

[y

N

N

[y

=

N

27

Moderado

(O]

N

[y

=

54

Critico

Comercializacion y distribucion

(O]

N

=

IS

25

Irrelevante

*)

25

Irrelevante

Disposicién de residuos liquidos

0

38

Moderado

(O]

45

Moderado

Disposicion de residuos sélidos

(C)

31

Moderado

()

35

Moderado

(O]

44

Moderado

(O]

37

Moderado

Empaque de productos

(C)

30

Moderado

Q

30

Moderado

0

30

Moderado

Limpieza de instalaciones y
mantenimiento de zonas verdes

(C)

29

Moderado

Q)

35

Moderado

0

46

Moderado

(O]

29

Moderado

Procesamiento de alimentos

(C)
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41

Moderado

X

()

46

Moderado

Fuente: elaboracion propia. 2017

Las actividades de estacionamiento, cargue y descargue, asociado a la emision de gases y

particulas -en el escenario anterior-, se consideran en un nivel critico. Corresponden a

impactos persistentes, reversibles en el mediano plazo y cuyas medidas de manejo deben

considerar el control, prevencion y mitigacion. En la calificacion de irrelevante se ubican las

actividades de comercializacion y distribucion, los impactos son de baja intensidad,

reversibles en el corto plazo y las medidas de manejo recomendadas son de control y

prevencion. Las actividades restantes corresponden a una calificacion de impacto moderado,

obedecen a un nivel medio o alto de intensidad, reversibles en el mediano plazo y

recuperables. Las medidas de manejo recomendadas son de control, prevencion y mitigacion.
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5.4. Viabilidad ambiental de una central semi mayorista en Santa Elena
En el marco de un plan parcial para esta centralidad lo mas factible es una nueva
infraestructura semi mayorista. Santa Elena no cuenta con equipamientos publicos distintos a
la minorista que tiene un caracter patrimonial y continuara funcionando como tal. El nuevo
emplazamiento presenta los siguientes aspectos que lo calificarian como viable en lo

ambiental:

5.4.1. Uso del suelo permitido

Un nuevo equipamiento semi mayorista seria permitido en Santa Elena respecto al uso del
suelo®®. Los siguientes son los lineamientos planteados para esta UPU, citados en el acuerdo
0433 de 2017, “por medio del cual se adoptan los Planes de Ordenamiento Zonal que
desarrollan las Unidades de Planificacion Urbana (UPU) 3 — Rio Cauca (UPU 3), 4 —
Aguablanca (UPU 4), 8 — Cerros (UPU 8), 11 — Santa Elena (UPU 11), 12 — Valle del Lili

(UPU 12), 13 — Meléndez (UPU 13) del municipio de Santiago de Cali”:

e Densificar la UPU como éarea residencial con dotaciones de escala urbana y espacio
publico, mediante procesos de renovacion urbana, predio a predio o por integracion
predial, asegurando la adecuacion de los sistemas funcionales y de servicios a las
nuevas condiciones de desarrollo.

e Consolidar los equipamientos existentes mediante la adecuacién o articulacion entre

si y con los elementos del espacio publico.

15 EI POT del municipio de Cali, articulo 20 determina que el area urbana esta compuesta por quince Unidades
de Planificacion Urbana (UPU), Santa Elena es una de ellas y se proyecta como una zona de transformacion.
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e Fortalecer las actividades econdmicas localizadas en centralidades, segin sus
particularidades de desarrollo, con especial énfasis en la plaza de mercado de Santa
Elena y su adecuacion para mitigar los impactos en su entorno.

e Incrementar el espacio publico y potenciar la conectividad de elementos ambientales
con especial énfasis en la via férrea (Corredor Verde), la autopista Suroriental, la
avenida Pasoancho y las carreras 39 y 50.

e Implementar los lineamientos del plan de gestion integral de residuos solidos
(PGIRS), mitigando los impactos del almacenaje, comercializacion y desecho de

productos organicos generados por la plaza de mercado Santa Elena.

El modelo de ordenamiento considera la consolidacion de una ciudad policéntrica, su
conformacién es necesario transformarla en pro de la concentracién de las actividades
econdmicas en la zona noroccidental de la ciudad, principalmente en el centro tradicional, y

lo denominado centro expandido (Chipichape, Versalles, Santa Elena e Imbanaco).

Las centralidades son &reas donde se desarrollan diversas funciones y actividades
econdmicas, con patrones de aglomeracién y concentracion, divididas en primero, segundo y
tercer orden. Santa Elena, es considerada de segundo orden, su vocacion esta dada por la
presencia, en su ambito, como la principal plaza de mercado de Cali y se clasifica como una
Centralidad de Abastecimiento. Este tipo de centralidades, por sus caracteristicas, requieren

de servicios asociados a sus estructuras, asi como de actividades logisticas donde se reconoce
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la necesidad de implementar acciones encaminadas a mitigar los impactos que generan la

forma en que se desarrollan las actividades en su entorno®.

5.4.2. Programas por establecer

Una central semi mayorista estara en consonancia con los siguientes programas a establecer

en la UPU Santa Elena:

- Silvicultura urbana: Incluye arborizacion de vias, espacio pablico y canales, proyectado
para ser ejecutado en el mediano plazo.

- Control a la ocupacion del espacio publico: Incluye vias asociadas al Proyecto Integral
Articulacion Corredor Verde — Centralidad Santa Elena y vias asociadas al Proyecto

Integral Articulacion calle 14. (Alcaldia, 2017).

5.5. Aspectos ambientales en CAVASA para un proyecto de expansién mayorista

Los recursos de financiamiento no se tienen definidos, pero en la jornada realizada con la
Junta directiva de CAVASA (diciembre de 2017) se dio a conocer el plan maestro de la
empresa, el cual contempla una nueva bodega de ocho mil metros cuadrados. El proyecto se
ha centrado en aspectos de ingenieria civil y disefio arquitectonico para implementarlo en un

terreno al interior de los predios de CAVASA en el municipio de Candelaria. El proyecto no

16 Acuerdo 0373 de 2014. Alcaldia municipio de Santiago de Cali.
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cuenta con un estudio de mercado, de tamafio, ni un concepto de viabilidad ambiental por lo

que en este acapite se espera aportar en ese ultimo aspecto.

El impacto ambiental que genera la central se relaciona con la generacion de residuos
organicos, 100 toneladas mensuales aproximadamente, de las cuales el 10% son inorganicos
(lo cual recuperado en el reciclaje) y cuenta con un area destinada al compostaje. No

obstante, se elabora un suplemento para suelos sin llegar a considerarse compost.

5.5.1. Saneamiento

CAVASA es abastecida por la Empresa de Servicios Publicos (EMCALLI), desde 2014. Esta a
lo largo del tiempo, ha desarrollado programas de uso eficiente y ahorro del agua (Plan uso
eficiente y ahorro del agua - PUEAA), también actividades para el ahorro de energia. El
PUEAA consistio en la implementacién de un medidor de agua en cada bodega o puesto de
trabajo, se cambid la griferia, entre otros accesorios. Actualmente no se permite el lavado de
ningun tipo de automotor en la central. El pozo de agua (Vccl55) con el cual antes se
abastecia la central mayorista, hoy en dia con una concesion de 16,5 L/s (régimen de 8
horas/diarias durante 7 dias/semana) por parte de la CVC, es utilizado para el riego de

jardines, vaciado de bafios y aseo de patios, y pisos, cuenta con una concesion.

El programa de ahorro de energia cambio el cableado de los tableros y las lamparas en las
bodegas posibilitando ahorro. En las bodegas 1, 2, 3 y 8 donde se comercializan verduras y

hortalizas, se implementaron claraboyas en los techos para mejorar la iluminacion.
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Imagen 16. Pozo para riego de jardines, aseo y vaciado de bafios

Fuente: elaboracion propia, 2017

La central mayorista cuenta con un sistema de alcantarillado combinado. Algunas bodegas,
acorde al tipo de productos que comercializan, tienen trampa de grasas y pueden generar
otros residuos. Entre los comerciantes que poseen trampa de grasas, se encuentran las
bodegas de ‘Lenos y Carbdn’, procesadoras de leche, lavaderos de papa, restaurantes y

procesadores de alimentos concentrados para animales, entre otros.

La implementacion de un programa de sensibilizacion, dirigido a cada comerciante, asigna la
responsabilidad de sus desechos. Anteriormente, las aguas residuales de CAVASA eran
vertidas al rio Fraile, a través de un canal. En la actualidad son entregadas a unas lagunas de
oxidacion que opera la Empresa Municipal de Candelaria (EMCANDELARIA). CAVASA y
EMCANDELARIA tienen un convenio que consiste en un permiso de la primera para que
segunda utilice el canal y a través de este las aguas tratadas se conduzcan hasta el rio Fraile

En contraprestacion, EMCANDELARIA trata las aguas residuales de CAVASA. Con
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relacién al cobro de la tasa retributiva cada comerciante paga un valor acorde a la cantidad de
agua vertida, este valor es recaudado por EMCANDELARIA. Una queja recurrente de

algunos comerciantes tiene que ver con los olores generados por la laguna de oxidacion.

Imagen 17. Laguna de oxidacion a cargo de EMCANDELARIA

Fuente: elaboracion propia (2017)

5.5.2. Manejo de residuos sélidos

La disposicion y manejo de residuos solidos en CAVASA se realiza con base en la
separacion en la fuente y aprovechamiento de residuos mediante compostaje. Los residuos
solidos no aprovechados son transportados por la Empresa de Aseo PROMOAMBIENTAL
hacia el relleno sanitario de Yotoco. El 40% de los comerciantes realizan separacion en la
fuente, el 60% restante disponen en canecas residuos organicos e inorganicos. La separacion

se realiza en canecas de diferentes colores (verde para residuos organicos y naranja para
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residuos inorganicos), cada bodega tiene 32 canecas, pero cuando hay picos de productos

aumenta el nimero de canecas en los lugares dispuestos.

Imagen 18. Recipientes para disposicion de los residuos sélidos

Fuente: elaboracion propia, 2017

Productos como las frutas llegan a la central en cajas de madera recubiertas por papel
periddico, el cual es reaprovechado en la central de abasto. En una de las bodegas, se produce
plastico azul, utilizado para cubrir los racimos de platano. La mayoria del platano es
comercializado en racimos, asi que este producto sale de la central de abasto con su plastico,
llega en gajos a la central de acopio empacado en canastillas plasticas sin generar residuo
adicional. Las cajas de madera se recuperan y comercializan por una persona encargada de

esta actividad en CAVASA,; otra persona recupera las botellas de plastico, cartén y madera,

entre otros.

246



Imagen 19. Sitio de disposicion de material recuperado

Fuente: elaboracidn propia, 2017

La recuperacion de residuos comenzo a realizarse en el afio 2000 con el arrastre de los
residuos solidos mediante un tractor, llevados a la zona de compostaje y alli se descargan,
posteriormente se vierten a las camaras de compostaje, iniciando el proceso quimico y
bioldgico. Se desarrollaron experimentos con lombrices californianas para compostar, pero
no se obtuvieron buenos resultados. En la zona de compostaje no se tienen problemas de
olores, porque el proceso de degradacion de la materia orgéanica se realiza de manera
controlada y los subproductos generados salen en tiempo corto de CAVASA. No se tiene
claridad sobre cual es la composicion fisicoquimica del material resultante, por lo anterior,
no se puede pedir una certificacion al ICA que permita darle un mejor precio (imagenes

siguientes).
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Imagen 20. Transporte de residuos sélidos al sitio de compostaje

Fuente: elaboracion propia, 2017

Imagen 21. Zona donde deposita material compostado y empacado

Fuente: elaboracidn propia, 2017
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5.5.3. Control de vectores y roedores

El manejo de vectores en el lugar cuenta con una empresa certificada para la prestacion de
este servicio. EI mayor problema son los roedores. Por lo menos dos veces por semana se
realiza el control de roedores y mensualmente se fumiga para el control de zancudos y de la

hormiga arriera.

5.5.4. Situacion ambiental del aire

El monitoreo realizado por la CVC en la estacion Candelaria, localizada en la hacienda
Balsora, presenta una clasificacion de buena calidad del aire (93,1%) y moderada (6,9%). No
se realiza quema de cafia y emision de pavesa, cercana a sus instalaciones, esta actividad es
restringida porque existe presencia de centros poblados. No obstante, la influencia percibida

de pavesas corresponde a la accion de los vientos.

El ruido no presenta inconvenientes, los camiones de carga arriban paulatinamente en los
dias de mercado. Se cuenta con una planta de electricidad que tiene un sistema de aislamiento
que impide el facil acceso por personal no autorizado, ademéas cuenta con aislamiento de

ruido y calor.

5.6.Matriz DOFA Ambiental de CAVASA

Tabla 42. Matriz DOFA Ambiental - CAVASA

Debilidades Oportunidades

-El compost que se produce en la planta no cuenta
con certificacion del ICA, debido a la variacion en
su composicion fisicoquimica, lo cual limita darle un
mejor precio

-Deterioro de los recipientes utilizados para la
disposicion de residuos sélidos

-Fortalecimiento de la planta de compostaje, para
mejorar las condiciones de comercializacion del
producto obtenido

-En la region existe un alto desarrollo del sector
agricola que demandan material compostado
-Existen areas que potencialmente pueden permitir la
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-Algunos de los concesionarios de la central no
realizan separacion en la fuente
- Falta de adecuada higiene en el sitio de disposicion

ampliacidn de las instalaciones actuales
-CAVASA se localiza en Candelaria, municipio que
cuenta con un amplio sector econémico, conformado

transitoria de los residuos sélidos no recuperables por establecimientos comerciales e industriales
dedicados al aprovechamiento del material organico
y reciclado

-Cooperacion entre CAVASA vy el municipio de
Candelaria para el tratamiento de las aguas
residuales de la central de abasto y las aguas
residuales domésticas del municipio

-Presencia de zonas arborizadas que generan
microclimas frescos, que podrian reducir el uso de
sistemas de refrigeracion

Fortalezas Amenazas

- Existencia e implementacién de un plan de uso | - Alrededor de sus instalaciones hay establecidos

eficiente y ahorro de agua en sus instalaciones
Cuenta con un departamento de gestion
ambiental donde se toman medidas con base en
la politica y legislacién ambiental que rige en el
pais

Existencia de trampas de grasas en locales
donde se producen residuos con contenidos
grasos

Tienen implementado un  proyecto de
sensibilizacién con cada comerciante en el cual
se asigna la responsabilidad de sus residuos
liquidos, lo cual contribuye a mejorar la calidad
del vertimiento

cultivos de cafia, en cuyo proceso de cosecha se
utiliza la quema, generando emisiones
atmosféricas, que alteran la calidad del aire

En sus cercanias hay presencia de industrias que
tienen como materia prima huesos, piel de
animales, en cuyo procesamiento se generan
olores ofensivos

Los lodos que se producen en las lagunas de
oxidacion se depositan en el predio que colinda al
lado de la central de abasto, lo cual puede ser
fuente de contaminacion

La expansion de la central podria disminuir las
zonas arborizadas.

- Control sobre los vertimientos, que realizan los
comerciantes al alcantarillado

- Tratamiento de aguas residuales en lagunas de
oxidacioén

- Se realiza separacién en la fuente y se
aprovechan los residuos en la planta de
compostaje

- Existencia de canecas demarcadas que permiten
la separacion de residuos organicos e
inorgéanicos

- Alta eficiencia en el proceso de compostaje que
se realiza en la planta

- Estricto control de
hormiga arriera

- Cuentan con un pozo que es utilizado para
labores en las cuales no se requiere agua potable
(riego de jardines, vaciado de bafios, aseo de
pisos)

- Los comerciantes de papa realizan lavado
directamente en las fincas, con lo que se
disminuye los residuos de barro

roedores, zancudos Yy

Fuente: elaboracién propia 2017
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Tabla 43. Matriz valoracién de impactos ambientales en CAVASA

Suelo Agua Aire Atmoésfera | Paisaje

: - ~lalg|s 5 2
” E ale|l0le |8 a2 |~le]e c
3|3 a d S Tl |2|s | |Rle|lc || S
HHE o 2] |3 2 S s|s|l=2lelelz]|2 2 2lal2 § g
s|2|5(8(E(8lgle] | f | B |Z|s|s|E|E|5|¢ClElz]E|5]2| ¢=
SlE[>>|2]|E|5|2 > E z|x|2|lel|l2|5]|8]|a g wie|E [$)
sIE|glelE|5|2|e|e| B £ u =18z |2 g o
3|512(2|5|2|e[8|3 4 S |8 < a
Oo|lo|Z[Z[>|D|w|D|& [0 [8) x
X (] 1 2 4 2 1 1 2 1 4 2 | 25 |lrrelevante
Estacionamiento, cargue y descargue M 0l 1 4 2 1 1 2 1 1 2 | 19 |ielevante
X )] 41414 2 4 1412 1 1 2 | 40 [Moderado
X (] 1 1 4 2 1 1 2 1 4 2 | 22 |lrrelevante
Comercializacion y distribucion X ] 1 1 4 2 1 1 2 1 4 2 | 22 [Irrelevante
X ()] 4 2 4 2 1[4 2 4 4 1 | 36 [Moderado
Disposicion de residuos liguidos X )| 4 2 4 4 2 4 2 4 4 1 | 39 [Moderado
X [ 1 1 4 2 1 1 2 4 4 2 | 25 [Irrelevante
Disposicion de residuos sélidos X )] 2 2 2 2 1 2 2 4 4 2 | 29 [Moderado
X )] 4 2 4 4 2 2 2 4 4 2 | 38 [Moderado
X )] 1 1 4 2 1[4 2 4 4 | 4 | 30 |Moderado
Empaque de productos X [ 1 1 4 2 1 4 2 4 4 4 | 30 |Moderado
X )] 4 2 4 2 4 1412 4 4 1 | 39 [Moderado
Limpieza de instalaciones y X Q) 2 4 4 2 1 2 2 4 4 2 37 _[Moderado
mantenimiento de zonas verdes X Q14 4 4 2 2 2 2 4 4 2 | 42 [Moderado
X ()] 41414 2 4 1412 4 4 2 | 46 [Moderado
X )] 1 1 4 2 1 2 2 4 4 2 | 26 [Moderado
Procesamiento de alimentos X )] 2 2 4 2 2 2 2 4 4 2 | 32 [Moderado
X )] 2 2 4 2 4 1412 4 4 2 | 36 [Moderado
Disposicion de residuos orgéanicos X Q) 2 L 4 2 4 2 2 1 4 4 30 [Moderado
) X )] 2 1 4 2 4 2 2 1 1 4 | 27 |Moderado
en el compostaje
X ()] 1 1 4 2 1 2 2 1 4 4 | 25 |lrrelevante
Utilizacién de maquinaria de volteo X 0 1 L 4 2 1 L L 1 4 1 20 jinelevante
) X )| 2 1 4 2 1 1 1 1 1 2 | 20 [lrrelevante
en el compostaje
X )] 2 1 4 2 4 | 4 1 1 1 2 | 26 [Moderado
Empagque de subproducto del X [ 1 1 4 2 1 1 1 1 4 4 | 23 |lrrelevante
compostaje X 2 1 4 2 1 1 1 1 4 1 | 22 [Irrelevante
Control de roedores en el proceso de
compostaje X [ 1 1 2 4 2 2 1 4 4 4 | 28 |Moderado

Fuente: elaboracién propia, 2017

Las actividades de estacionamiento, cargue y descargue, especificamente asociadas a la
ocupacion y emision de ruido, impactos asociados a la comercializacion y distribucion,
disposicion de residuos sélidos, ocupacion del suelo, disposicion de residuos organicos,
contaminacion visual, utilizacion de maquinaria de volteo en el compostaje (fugas y
derrames y emision de ruido) y actividades relacionadas con el empaque del subproducto del
compostaje fueron calificadas como irrelevantes. Las restantes actividades generaron

impactos en la escala moderada.

251



5.6.1. Concepto ambiental para ampliar el acopio mayorista en CAVASA
La central de abastecimiento se encuentra localizada en una zona iddnea, es una apuesta del
Plan de Desarrollo del municipio de Candelaria, pero con base en el analisis anterior se
advierte que no podria especificarse una afectacion ambiental negativa para su ampliacién en
las zonas verdes actuales, potencialmente utilizadas para la construccién de nuevas bodegas u
otro tipo de infraestructura requerida para cumplir con su objetivo. La expansion de la central

estd proyectada en zonas con pastos de porte bajo (gramillas).

ElI POT del municipio establece que es posible esa ampliacién dado que el uso potencial del
suelo en la zona es de expansion (Alcaldia de Candelaria, 2012). De la misma manera, el
componente Medio Ambiente del PBOT establece que no existe una estructura ecoldgica
cercana que pueda afectarse con esta ampliacion. Segln entrevista a la gerencia de
CAVASA, existe un area dispuesta para una bodega de ocho mil metros cuadrados la cual
contaria con vias internas y parqueaderos actuales. La principal es la mitigacién del eventual
riesgo de contaminacion cruzada por aire, dada la cercania a la laguna de oxidacion, en donde
se implementara y puede estar cercana a barreras arbéreas, traslado, cambio de tecnologia o
cubiertas. Este riesgo es medio bajo por lo cual no significaria una inviabilidad de la

expansion.
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Imagen 22. Zonas verdes CAVASA

TN

Fuente: elaboracion propia, 2017

5.6.2. Acciones de mejoramiento ambiental en CAVASA
Las siguientes son algunas acciones clave en procura del mejoramiento ambiental que pueden
desarrollarse en CAVASA, en el supuesto de una expansion en sus predios actuales:
» Optimizacion de los recipientes utilizados para la separacion de residuos sélidos
» Implementacion de medidas para el mejoramiento del proceso de compostaje
= Sensibilizar a los concesionarios para la cultura de separacion en la fuente, utilizando
los recipientes de la central
= Mejorar las condiciones de higiene en el sitio de disposicion transitoria de los
residuos solidos no recuperables
= Implementacion de una granja solar para autoabastecimiento de energia
principalmente
= Implementacién de techos solares en nuevas bodegas para eficiencia energética
= Incorporar programas normativos relacionados con el Plan uso eficiente y ahorro del

agua (PUEAA) y actividades para el ahorro de energia.
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= Campafia de formacion en la resolucion 631 de 2015, por la cual se establecen los

parametros y valores limites maximos y permisibles en los vertimientos puntuales a

cuerpos de aguas superficiales y a los sistemas de alcantarillado publico.

= Barreras arboreas y/o cubiertas en la laguna de oxidacion para mitigar olores

= Incrementar arborizacién en todos los predios de CAVASA

5.7.Alternativa de una semi mayorista en Alfonso Lopez

El componente técnico de este proyecto sugiere la centralidad Alfonso Lopez como una

alternativa de micro localizacion (ver justificaciones en el capitulo técnico) de un

emplazamiento semi mayorista de abastecimiento que complemente el sistema de la Ciudad

Region. Se realizaron visitas para observar la plaza de mercado de Alfonso Lopez y

entrevistar a la administradora de la plaza Maryuri Serna (2017), quien manifesto diversas

dificultades de espacio de comercializacion minorista de agroalimentos (ver DOFA), entre

otras, la problematica respecto a las decisiones del gobierno corporativo y la nula inversion

en formacién, tecnologia e infraestructura. No obstante, la ubicacion y area del predio es

importante como oportunidad de aprovechamiento.

Tabla 44. Matriz DOFA Ambiental plaza de mercado Alfonso Lopez

Debilidades

- Inadecuada distribucion interna de las &reas de
expendios de alimentos

- Insuficiente cantidad de canecas para recoleccion
de residuos soOlidos al interior de la plaza de
mercado

- Nula separacion en la fuente de los RS organicos e
inorganicos

- Inadecuada infraestructura para la disposicién
temporal de los RS al interior de la plaza de
mercado

- No existe infraestructura para la disposicién
temporal de los RS en las afueras de la plaza de

Oportunidades

- Geolocalizacion interesante por estar en medio de
Cali (inmediaciones de Juanchito) y CAVASA

- subproductos generados por la unidad de Trampa
de Grasas de la plaza de mercado con
oportunidades de reutilizacion por parte de
empresas procesadoras

- Articulacién con economias solidarias de reciclaje.

- Disminucién en la produccion de residuos
organicos mediante el establecimiento de un valor
agregado a productos altamente perecederos
(picados, empacados Y refrigerados)

- Impacto comercial positivos de la nueva obra de
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mercado

-Techos, puestos de venta y pisos en estado de
obsolescencia y riesgos de accidentes

- El sistema de alumbrado eléctrico estd muy
antiguo y obsoleto

- Las baterias sanitarias se encuentran en deficiente
estado

- Falta de apropiacion de las normas ambientales
impartidas por la administracion, por parte de los
concesionarios

- Falta de conocimiento de los concesionarios
respecto a la disposicion final de las grasas
recogidas en las trampas de grasa de los
restaurantes

- No existen arboles y/o zonas verdes que
ornamenten 'y disminuyan la contaminacion
atmosférica de la zona

- No implementacion del Plan de Gestion Integral
de Residuos (PGIRS).

- No se dispone de un
almacenamiento de agua potable.
- Existencia de redes de acueducto y alcantarillado
obsoletas que han cumplido con su vida til o estan
construidas en asbhesto-cemento.

- Las instalaciones no cumplen con la norma de
construccion  sismorresistente  NSR10  (1997)
debido a que la plaza fue construida antes de la
emision de esta norma.

- Dificultades de estacionamiento de
camiones de capacidad superior a 5 toneladas

sistema para el

tracto

infraestructura denominada Doble via Cali -
Candelaria

Fortalezas

-Disposicién  adecuada de RS
recuperados (carton)

- Buenas posibilidades de parqueadero
- Buenas posibilidades de expansion

- Generacion de grandes volimenes de residuos
organicos que pueden ser utilizados como materia
prima para la produccion de otros productos
(abonos, concentrados para animales, jabones, entre
otros)

- En el acuerdo del Plan de Ordenamiento
Territorial de Cali se permite emplazamientos de
escala urbana y regional en esta centralidad (ver
mas el componente técnico de este proyecto)

- Baja presencia de ventas ambulantes en el entorno

de la plaza de mercado

inorganicos

Amenazas

- Condiciones sanitarias deficientes para la
comercializacion de agroalimentos en la plaza de
mercado que pueden ocasionar dafios en la salud
ciudadana

- Alto riesgo de sostenibilidad financiera de la plaza
de mercado

- Inadecuada disposicion de los residuos solidos
pueden generar plagas

- Taponamientos en alcantarillado

- Riesgos de accidentes por obsolescencia en techos
Y pisos

- inadecuada infraestructura vial puede generar
pérdida de oportunidades de almacenamiento
mayorista

Fuente: elaboracién propia, 2017
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5.7.1. Matriz para la valoracion de impactos ambientales en Alfonso Lopez

A continuacion se presenta la matriz para la valoracion de impactos ambientales en la plaza

de mercado de Alfonso Lopez:

Tabla 45. Matriz para la valoracion de impactos ambientales en Alfonso L6pez

Estacionamiento, cargue y descargue

Suelo

Agua

Aire

Atmoésfera

Paisaje

Ocupacion

Contaminacion

Fugas y derrames

Fugas y derrames

Vertimientos

Uso ineficiente

Emisiones

Olores ofensivos

Ruido

Gases y particulas

Contaminacion visual

Naturaleza

Extension (ES)
Intensidad (1)
Momento (MO)
Persistencia (PE)
Reversibilidad (RV)

Recuperabilidad (MC)

Sinergia (SI)
Acumulaciéon (AC)

Efecto (EF)
Periodicidad (PR)

Importancia

Calificacion

x

-

S

N

-

-

N

[N

IN

N

Moderado

N

N

N

[y

=

=

27

Moderado

44

Moderado

= = K
(Ml & [

25

Irrelevante

Comercializacion y distribucion

[~
DICIC
-

25

Irrelevante

38

Moderado

Disposicidn de residuos liquidos

45

Moderado

28

Moderado

35

Moderado

Disposicién de residuos sélidos

44

Moderado

31

Moderado

27

Moderado

Empaque de productos

28

Moderado

30

Moderado

Limpieza de instalaciones y

26

Moderado

mantenimiento de zonas verdes

38

Moderado

33

Moderado

27

Moderado

Procesamiento de alimentos

X

I~~~k
S5 G} U3 U9) U3 U9} S0 O3 WD) D) W) O9) O3 O

36

Moderado

X

Q

NN N R NN NN

NININININ|RP P[RR INIAIBRINARIBRININ S

B B LGRS E o o LGN B o B G B e e B N R B B
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B B B B o B o N N B B B B B B el Ll

Eo B B o o B B S B B o B o B R B

FRININIFRININR[RIBRININININ|FRRINININ N

33

Moderado

Fuente: elaboracién propia, 2017

La matriz anterior indica que en la categoria escala de irrelevantes fueron calificados los

impactos generados por la comercializacion y distribucidn. Los deméas impactos asociados a

otras actividades se calificaron como moderados. Las medidas propuestas para prevenir,

mitigar, corregir y/o compensar los impactos y efectos adversos ambientales que generan

riesgos a la salud y ambiente, originados por la puesta en marcha de los escenarios

propuestos en el estudio desarrollado, se presentan a continuacion.
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5.7.2. Medidas para prevenir, mitigar y controlar impactos ambientales para un
emplazamiento en Santa Elena y/o Alfonso Lopez
El marco de un plan parcial para estas centralidades requiere implementar medidas
importantes citadas seguidamente:

5.7.2.1. Manejo de residuos solidos

Construccién de Unidad de Almacenamiento de Residuos (UAR)

El inadecuado manejo de residuos puede ocasionar una diversidad de enfermedades
infectocontagiosas. La disposicién inadecuada genera situaciones ambientales negativas, por
lo cual se sugiere para su manejo al interior de la infraestructura contar con 4 UAR para
efectos de la disposicion adecuada de los residuos sélidos, teniendo en cuenta que cada una
debera contar con un area de aproximadamente 120 m? (considerando que al mes se presentan
25 dias de mercado y estimando que se producen 40 toneladas diarias de este tipo de

residuo).

Los sitios dispuestos para realizar esta actividad deben cumplir con las disposiciones

consignadas en el articulo 2.3.2.2.2.2.19 del Decreto 1077 de 2015° del Ministerio de

6 Paragrafo 1°. Los usuarios seran los responsables de mantener aseadas, desinfectadas y fumigadas las
unidades de almacenamiento, atendiendo los requisitos y normas para esta Gltima actividad. Paragrafo 2°.
Cuando se realicen actividades de separacion, las unidades de almacenamiento deberan disponer de espacio
suficiente para realizar el almacenamiento de los materiales, evitando su deterioro. Paragrafo 3°. El usuario
agrupado podra elegir entre la presentacion de los residuos en el andén o en la unidad de almacenamiento
cuando asi se pacte y las condiciones técnicas asi lo permitan. En todo caso, debera contar con los recipientes
suficientes para el almacenamiento, de acuerdo con la generacion de residuos, y las frecuencias y horarios de
prestacion del servicio de aseo. Paragrafo 4°. Las plazas de mercado, cementerios, mataderos o frigorificos,
estadios, terminales de transporte deben establecer programas internos de almacenamiento y presentacion de
residuos, de modo que se minimice la mezcla de estos y se facilite el manejo y posterior aprovechamiento, en
especial de los de origen organico.
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Vivienda, Ciudad y Territorial, el cual determina que los sistemas de almacenamiento
colectivo de residuos solidos deben cumplir con los siguientes requisitos:
1. Los acabados deben permitir su facil limpieza e impedir la formacién de ambientes
propicios para el desarrollo de microorganismos.
2. Disponer sistemas que permitan la ventilacion, tales como rejillas o0 ventanas, y de
prevencion y control de incendios como extintores y suministro cercano de agua y drenaje.
3. Construcciones que eviten el acceso y proliferacion de insectos, roedores y otras clases
de vectores, impidiendo el ingreso de animales domésticos.
4. Deben tener una adecuada ubicacion y accesibilidad para los usuarios.
El control de malos olores y la proliferacion de plagas que generan deterioro de las
condiciones ambientales, requieren la necesaria remocion de los residuos solidos de manera
frecuente. Para aquellos casos en los cuales los residuos organicos son de facil
descomposicion, se sugiere que los concesionarios cuenten con cuartos refrigerados para el
manejo previo a su disposicion final. EI manejo de los residuos sélidos exige enfatizar en la
necesidad de realizar separacién en la fuente, propiciar labores de reciclaje contribuyendo a
la proteccién de los ecosistemas urbanos y la dinamica del desarrollo sostenible. La
construccién de la UAR debe articularse a la implementacion de estrategias de educacion
ambiental, disefio de rutas de evacuacidn, establecimiento de dispositivos para la disposicion
de residuos y fomento de iniciativas de organizacién comunitaria para el aprovechamiento de
residuos, entre otros.
La educacion ambiental posibilita contribuir a la sensibilizacién, capacitacion y formacion
sobre el manejo y aprovechamiento de los residuos sélidos, mediante el desarrollo de

jornadas en las que se brinden orientaciones respecto a temas ambientales y aspectos
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normativos. Se sugiere realizar salidas de campo para el conocimiento de experiencias
exitosas, efectuar campafas a través de diferentes medios de comunicacion, encuentros,
cartillas y talleres.

El disefio de rutas de evacuacion para los residuos debe contar con un programa que facilite
la evacuacion de estos en los diferentes puntos de venta y distribucion. Con relacién a los
elementos utilizados para la clasificacion y disposicion de los residuos, es preciso velar
porque estos se encuentren en buen estado y protegidos ante las inclemencias del clima. Para
el fomento del aprovechamiento de los residuos solidos es fundamental propiciar la
conformacién de una organizacion comunitaria destinada al rescate y aprovechamiento de
tales residuos, debe motivarse a sus miembros a través de capacitaciones en temas de

desarrollo comunitario, liderazgo, formacion empresarial y temas de reciclaje.

5.7.2.2. Compostaje

La alternativa tecnolégica de tratamiento para el aprovechamiento de los residuos sélidos
organicos debe implementarse en el compostaje como técnica de tratamiento bioldgico para
la disposicion final de los desechos organicos con fines netamente agricolas, considerando
fundamentalmente los aspectos ambientales, sociales y econémicos. Solo el uso eficiente de
insumos agricolas organicos le permite al pequefio y mediano productor rebajar
sustancialmente los costos de produccion. De tal manera, competir con los precios impuestos
en el mercado por los grandes productores de frutas, verduras y hortalizas. La
implementacion del compostaje puede favorecer el ambiente y la calidad de la salud humana,

las siguientes son algunas de sus ventajas:
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e Mejora las propiedades fisicas del suelo: la materia organica contribuye
favorablemente a mejorar la estabilidad de la estructura de los agregados del suelo
agricola (seran méas permeables los suelos pesados y mas compactos los ligeros),
aumenta la permeabilidad hidrica y gaseosa, y contribuye a aumentar la capacidad de
retencion hidrica, mediante la formacién de agregados.

e Mejora las propiedades quimicas: la materia orgénica aporta macronutrientes y
micronutrientes.

e Beneficia la actividad bioldgica del suelo: la materia organica del suelo actta como
fuente de energia y nutricion para los microorganismos que tiene presentes. Estos
viven a expensas del humus y contribuyen a su mineralizacion. Una poblacién
microbiana activa es indice de fertilidad de un suelo.

e Producto comercializable: una de las caracteristicas mas atractivas del compostaje es
que existe un mercado para el producto. Entre los compradores potenciales se
incluyen los cultivadores que practican agricultura ecoldgica u horticultura, mas o
menos intensiva, fruticultura, personas particulares que poseen viviendas con jardin,

duefios de pastizales, operadores de campos de golf y propietarios de viveros.

El diagrama del proceso de compostaje consta de los siguientes pasos expuestos a

continuacion en la siguiente ilustracion:
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llustracién 4. Diagrama del proceso de compostaje

Ubicacion de la
materia prima en la
zona de recibo

Tamizaje

Fuente: elaboracion propia, 2017

El proceso de compostaje se recomienda para el ejercicio de buenas précticas de produccion
de compost, tanto en el desarrollo del proceso y seguridad del operario como en la calidad
del producto resultado del compostaje. Se recomienda revisar el estudio que serad
implementado en CAVASA, en el cual mediante la utilizacion de la mosca ‘Soldado Negra’
(Hermetia illucens) se espera mejorar el tiempo del proceso de compostaje de la materia

organica y tener un producto mas homogéneo en su composicion fisicoquimica.

5.7.2.3. Gasificacion por plasma

La gasificacion por plasma constituye otra alternativa para el manejo de los residuos solidos,
ademas de ser innovadora puede tener otros beneficios. Por ejemplo, en los aspectos
socioeconémicos se incrementan las opciones de empleo en las diferentes fases del proceso.

También disminuye la aparicion de vectores debido a que los residuos sélidos son manejados
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evitan la existencia de desperdicios y en consecuencia la presencia de roedores (transmisores
de enfermedades). Otra ventaja de la implementacion de esta tecnologia se relaciona con la
recirculacion del gas de sintesis, producido al final del proceso, el cual puede ser reutilizado

como fuente de energia para seguir alimentando el reactor.

El municipio adelanta un proyecto llamado “Rutas Selectivas”, el cual consiste en
implementar una ruta alterna para realizar la recoleccion de residuos y elementos
aprovechables por parte de los recicladores. Los residuos se separan en los hogares calefios
para ser clasificados nuevamente en Estaciones de Clasificacion y Aprovechamiento (centros

de acopio) donde seran comercializados por los recicladores.

5.7.2.4. Manejo hidrosanitario

El abastecimiento de agua potable y la evacuacion de aguas lluvias, con el fin de garantizar la
evacuacion de aguas residuales y excretas debe realizar el disefio de todo el conjunto de
elementos e instalaciones hidraulicas y sanitarias, y reposicion total de redes en Santa Elena
y Alfonso Lopez. Las recomendaciones establecidas en la Resolucion 330 de 2017 del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, por medio de la cual se adopta el Reglamento
Técnico para el Sector de Agua Potable y Saneamiento Basico (RAS), relacionadas con el
disefio y construccion de obras de evacuacion de aguas residuales, de tratamientos en el sitio

de origen (trampas de grasa) y de redes internas de acueducto.

El pretratamiento de las aguas residuales utiliza unidades de trampas de grasa y se
recomienda el ajuste del numero de estas unidades si la actividad comercial lo exige

(restaurante, carnicos, productores de concentrados para animales, etc.). Procurando del uso
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sostenible del recurso del agua y en concordancia con lo establecido en la Resolucion 1207
de 2014 del Ministerio de Ambiente, se sugiere evaluar la posible utilizacion del uso del agua

residual tratada para el riego de cultivos o en actividades industriales.

5.7.2.5. Evacuacion de aguas residuales

La disposicion de sistemas sanitarios adecuados para las aguas residuales es preciso
estructurarla, de acuerdo con lo establecido por la norma de la autoridad competente. El
disefio y construccion de estas unidades debe realizarse de tal manera que impida la
contaminacion de alimentos o de las superficies con potencial contacto. Se recomienda la
instalacion de lavamanos con grifos de accionamiento no manual dotados con dispensador de
jabén desinfectante, implementos desechables o equipos automaticos para el secado de

manos.

Los aparatos sanitarios deben cumplir con la norma ICONTEC 2049 y 920 (norma de dibujos
de construccion e ingenieria civil, instalaciones, representacion simplificada de aparatos
sanitarios). Se recomienda la instalacion de sanitarios tipo institucional blanco de 6L

(femeninos) y orinales tipo institucional blanco y sanitarios de 6L (masculinos).

El nimero de sanitarios se establecerd de acuerdo con el nimero de locales funcionando,
tanto los bafios de hombres como los de mujeres tendran lavamanos instalados en un mesén
en concreto con enchape a una altura de 1.0 m. Se debe considerar el contar con un sanitario

tanque y lavamanos tipo institucional para las personas con discapacidad.

El pretratamiento de las aguas residuales provenientes de restaurantes y bodegas, que

manejan productos carnicos, debe disponer de una trampa de grasas disefiada acorde con las
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consideraciones de la Resolucion 330 de 2017. Se sugiere la instalacion de una unidad por
bodega, antes de la conexidn con el alcantarillado (en la cocina), con el fin de remover
grasas, evitar la obstruccion de la alcantarilla, adherencia de piezas especiales, acumulacion
en las unidades de tratamiento y malos olores. Para el disefio de este elemento se debe
considerar el caudal de agua residual a tratar y la capacidad de almacenamiento minimo

expresado en kg de grasa.

5.7.2.6. Trampas de Grasa

Los parametros generales de disefio deben considerarse, segun la Resolucion 330 de 2017:

1. El volumen de la trampa de grasa se calculara para un periodo de retencién minimo de 2,5
minutos.

2. La relacién largo-ancho del area superficial de la trampa de grasa debe estar comprendida
entre 1:1 a 3:1, dependiendo de su geometria.

3. La profundidad util debera ser acorde con el volumen calculado partiendo de una altura
atil minima de 0,35 m.

La actividad de mantenimiento debe constar de una rigurosa limpieza que prevenga el escape
de cantidades apreciables de grasa y generacion de malos olores. La limpieza debe hacerse

cada vez que se alcance el 75% de la capacidad de retencién de grasa.

5.7.2.7. Manejo de aguas lluvias

La construccién de canaletas debe efectuarse para recibir el agua proveniente de la superficie
de la cubierta de la plaza de mercado a las bajantes, preferiblemente con doble embudo por

tubo con el fin de garantizar mayor rapidez en la evacuacion. Las bajantes deben conectarse a
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las tuberias dispuestas de la evacuacion a las cajas para las cunetas, si no existen, a la red de
alcantarillado més cercana (también se puede dar el caso de entregar a un cauce natural o al
terreno directamente). La proyeccion del uso de bajantes debe considerar la canalizacion de
las aguas a nivel de terreno. La cantidad de agua lluvia recolectada puede utilizarse para
aquellas actividades que no requieran agua potable, por ejemplo, el lavado de canecas de
recoleccion y separacion de residuos solidos, vaciado de sanitarios, lavado de pisos y riego

de jardines, entre otros.

Las aguas lluvias son utilizadas para el aprovechamiento de este recurso en actividades que
no requieren agua potable, por ejemplo, el lavado de canecas de recoleccién y separacion de
residuos solidos, vaciado de sanitarios, lavado de pisos y riego de jardines, entre otros. Se
propone la construccion de un sistema para el manejo de las aguas lluvias, utilizando las

canaletas perimetrales que existen en los techos de cada bodega.

5.7.2.8. Disefio de unidad para el almacenamiento de agua potable

Garantizar la disponibilidad de agua potable para el desarrollo de actividades comerciales,
exige la disposicién de un tanque de almacenamiento de agua con capacidad suficiente para
un dia de trabajo, garantizando su potabilidad. La norma establece los materiales y los
aspectos de construccion de tanques de este tipo, mencionados a continuacién, segiin DNP -

Proyectos Tipo Plazas de Mercado (2017):

. Los pisos, paredes y tapas deben estar construidos con materiales que no generen

sustancias 0 contaminantes toxicos. Deben ser resistentes, no porosos, impermeables,
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no absorbentes y con acabados libres de grietas o defectos que dificulten la limpieza y
desinfeccion.

o Debe ser de facil acceso para limpieza y desinfeccion periddica, segun lo establecido
en el plan de saneamiento.

o Debe garantizar proteccion total contra el acceso de animales, cuerpos extrafios o
contaminacion por aguas lluvias.

o Deben estar debidamente identificados e indicada su capacidad.

o El disefiador hidraulico debe determinar el volumen necesario para el abastecimiento

de la plaza de mercado.

5.7.2.9. Produccién més limpia

La reduccion de la cantidad de residuos solidos generados en la ciudadela debe implementar
medidas asociadas a la produccion méas limpia, promoviendo entre los productores la
adopcidn de practicas de postcosecha y empaque que mejoren las condiciones del producto

para su transporte, comercializacion y uso eficiente del agua.

La produccion trae consigo la implementacion de Mercados Verdes, sus productos se
caracterizan por sus condiciones ambientales, tanto en la fase de obtencion de materias
primas como en la fase de produccién, incluso en el consumo o posconsumo de estos. Con
este tipo de mercados se busca incentivar al agricultor en el uso de abonos organicos y
obtencion de sellos de calidad ambiental, lo cual constituye una marca de certificacion
reconocida por la Superintendencia de Industria y Comercio de Colombia para aquellos

productos obtenidos bajo consideraciones de sostenibilidad ambiental.
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5.7.2.10. Ornamentacion en la zona

Las instalaciones de la central de abasto se ubican en la zona rural del municipio de
Candelaria, en sus alrededores se encuentran principalmente cultivos de cafia. Por tanto, se
recomienda evaluar la factibilidad de un proyecto de restauracion ecoldgica o recuperacion
ambiental, a través de herramientas de manejo del paisaje, tales como corredores bioldgicos y
cercas vivas, entre otros. Estas medidas traen consigo beneficios en las condiciones estéticas
del sitio, creando agradables microclimas en la zona (humedad y temperatura), propiciando
una mayor biodiversidad (habitats adecuados para la llegada de aves e insectos) que

contrastarian con los efectos generados por la presencia de monocultivos como la cafa.

La semi mayorista debe generar un entorno verde, conformado por arboles, jardines
verticales y techos verdes, creando asi condiciones de paisaje agradables para propios y
visitantes. Lo anterior, traerd consigo beneficios en las condiciones estéticas del sitio,
creando agradables microclimas en la zona (humedad y temperatura) y propiciando la
generacion de habitats adecuados para la llegada de aves e insectos. Asi mismo, estas zonas
verdes contribuirian con la captura de didéxido de carbono producto de la combustion de

automoviles, mejorando las condiciones de calidad del aire del entorno.

2.7.2.11. Ahorro, uso eficiente de agua y energias limpias

El establecimiento de medidas es necesario para obtener beneficios, ambientales y

econdémicos. En el caso del recurso de agua se propende por la implementacion de
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dispositivos que contribuyan a la disminucion de la cantidad de agua utilizada en bafios,
lavamanos y puntos de lavado. De igual manera, la utilizacion de productos biodegradables

en las actividades de lavado y aseo llevadas a cabo en las instalaciones.

El tema de ahorro de energia busca promover la utilizacién de luminarias de bajo consumo y
alternativas de generacion de energia como los paneles solares. Se aprovecharian las
instalaciones (techos) para la adaptacion de estos elementos, generando beneficios al
ambiente en la medida que disminuye la produccion de gases de efecto invernadero, presenta
un bajo costo de aprovechamiento tras una inversion inicial. En las actividades de
estacionamiento, cargue y descargue se propone la utilizacién de equipos con motores

eléctricos, disminuyendo la emision de gases y particulas.

El necesario aprovechamiento de las cubiertas que poseen las bodegas, mediante la
implementacién de canales perimetrales, permitiré la recoleccion y distribucion del agua. Se
recomienda la potencializacion del uso del agua proveniente del pozo, con el fin de disminuir
el consumo del agua tratada suministrada por EMCALLI. El uso de paneles solares incrementa
el aprovechamiento de las instalaciones (techos) para la adaptacion de estos elementos,
generando beneficios al ambiente porque disminuye la produccion de gases de efecto
invernadero, presenta un bajo costo de aprovechamiento, tras una inversién inicial.
Igualmente disminuye la demanda de energia mediante la generalizacién del uso de ldmparas

tipos led.
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5.7.2.12. Construccién de Unidad de Almacenamiento de Residuos (UAR)

Las condiciones descritas de este escenario permiten estimar que se producirian
aproximadamente 980 toneladas/mes de residuos sélidos, de los cuales el 10% corresponden
a residuos inorganicos. Para su disposicion temporal se recomienda la construccion de la
UAR de aproximadamente 120 m?. En la construccion de esta unidad se deben tener en
cuenta las consideraciones expuestas en el escenario 1, donde se especifican las condiciones

para la disposicion, separacion, cargue y descargue del residuo hasta almacenar.

5.7.2.13. Disefio de unidad para el almacenamiento de agua potable

La construccion de un sistema de almacenamiento de agua potable se requiere para suplir las
necesidades domésticas y comerciales de la central de abastos, siguiendo las consideraciones

establecidas por el DNP (Proyectos Tipo DNP, 2017).

5.7.2.14. Otras acciones por implementar que viabilizarian un nuevo emplazamiento

-Conformar un comité de veeduria que propenda por un buen manejo de los residuos en

general.

-Reforzar el conocimiento y/o capacitacion frente a la operacion y mantenimiento de las

trampas de grasas.

-Aplicacion de la normatividad en cuanto a la higiene y seguridad industrial de los

trabajadores y concesionarios de la plaza.
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-Mejorar y controlar la disposicion de material reciclable como carton, hierro, aluminio y

maderas, al interior de la plaza.

-Disefiar una unidad para el almacenamiento de agua potable, para las actividades de

consumo humano y domeéstico desarrolladas en la plaza.

-Promover una fuente alterna de agua para actividades que no requieren agua potable (aguas

lluvias, reutilizacién de agua).

- Proponer la implementacion de un programa de uso eficiente de energia (energias

alternativas).

- Desarrollo de actividades de mantenimiento y limpieza de canales.

-Exigir el cumplimiento de la Resolucion 631 de 2015, respecto al control de vertimientos.

- La semi mayorista debe incorporar programas normativos relacionados con el PUEAA, y

actividades para el ahorro de energia.

- La Junta de Accion Comunal (JAC) y recicladores de oficio pueden disefiar e implementar
proyectos de economia solidaria para la generacion de ingresos mediante la elaboracién de
abono a partir de residuos organicos e implementar rutas en el sector, con el fin de hacer

separacion de cartdn, vidrio, madera y plastico etc.

5.8.Conclusiones

El proceso de un nuevo emplazamiento publico de escala semi mayorista, a ubicarse en Santa

Elena, Alfonso Lépez o CAVASA, exige evaluar factores de costo beneficio que permiten
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determinar las diferentes viabilidades, desde el punto de vista ambiental, donde existan
menos problematicas ambientales y mejores condiciones del entorno para la implementacion
exitosa de planes, programas y acciones. En tal sentido y tras lo revisado en este capitulo, se
puede establecer que es mas factible CAVASA como primera opcion, seguido de Alfonso
Lopez y luego Santa Elena. (Ver ademas el conjunto de conclusiones al final del estudio)
Pero ademas es concluyente indicar que estudios de planimetria y gestion predial podrian
reforzar que tales opciones son las mas viables en ese orden en que se nombran. La
centralidad ferrocarril industrial que aconseja el componente técnico no se analizo dadas las
limitaciones de recursos y tiempo de este componente y por considerarse una cuarta opcion

para otros componentes, es decir no es priorizado por la éptica Social ni econdémica.

Las alternativas mencionadas requieren la implementacion de programas de sensibilizacion y
cultura ambiental en los concesionarios, incluyendo los de zonas aledafias con el fin de
propiciar la apropiacion de normas ambientales para el manejo de los residuos liquidos y
solidos. Lo anterior, minimiza los riesgos asociados al inadecuado manejo de los residuos, y
la contaminacidn. El tratamiento de residuos sélidos organicos llevado a cabo en la planta de
compostaje, debe ajustar su proceso de operacion y estandarizacién fisicoquimica del

producto final (compost). De tal manera, que se genere un mayor valor agregado.

Debido a que este estudio no cuenta con ingenieria al detalle se realizaron calculos
aproximados de lo que seria una inversion en soluciones ambientales que puede adoptar la
infraestructura, estos se consignan y desglosan en el anexo 11, medio magnético Excel del

componente financiero.
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La nueva solucion que complemente el sistema de abastecimiento debe establecer un
programa para el adecuado manejo de residuos sélidos, contemplando estrategias educativas
basadas en el manejo y aprovechamiento de los residuos solidos (por ejemplo, jornadas de
capacitacion en el tema de manera sectorizada al interior y exteriores de las plazas de
mercado, visitas de reconocimiento a experiencias exitosas, fortalecimiento de capacidades
en el manejo y aprovechamiento de los residuos generados, entre otras). De igual manera, el
disefio de rutas de evacuacion para los residuos, almacenamiento selectivo, instalacion del
cuarto de basura y actividades para el aprovechamiento de residuos solidos en las plazas de

mercado.

La institucionalidad publica de la Ciudad Region debe comprometerse en apoyar los
diferentes estudios e investigaciones académicas enfocadas en el tema de aprovechamiento
de subproductos y desperdicios, asi como estudios de mercado del producto con valor

agregado hasta convertirlos en proyectos rentables.

La infraestructura de abastecimiento agroalimentario debe contar con una adecuada unidad
de almacenamiento de residuos sélidos para evitar malos olores, presencia de vectores y
roedores, lixiviacion de los residuos, obstruccion de las vias e infraestructura de

alcantarillado, contaminacion visual y paisajistica, y riesgos para la salud humana.

Los escenarios planteados buscan el mejoramiento de las condiciones de abastecimiento de
alimentos en la ciudad de Cali, con enfoque de Ciudad Regién, cumpliendo con las medidas
ambientales soportadas en la normatividad vigente en esta materia. No se puede desvincular
la importancia de la sinergia entre estas medidas, las acciones de vigilancia y control que

desde la gobernanza deben ejercer los entes territoriales a nivel local y regional, y el
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compromiso de los actores sociales que ejercen labores y usuarios de estos sistemas. En tal
sentido, deben articularse para el desarrollo adecuado de esta labor en los &mbitos ambiental,

técnico, social y normativo.

El componente fundamental para el funcionamiento de una plaza de mercado resalta la
necesidad de contar con una buena infraestructura hidrosanitaria y de abastecimiento de agua
potable, la cual permita el adecuado desarrollo de las actividades que al interior se
desarrollan. Se recomienda la implementacién y capacitacion de sistemas de pre tratamiento

como unidades de trampa de grasas, segun su requerimiento.

Se sugiere el disefio e implementacion de programas de produccion mas limpia, un adecuado
uso de los recursos naturales y minimizar la produccion de residuos liquidos y sélidos. Entre
las medidas propuestas se subraya la recoleccion y aprovechamiento del agua lluvia para
utilizarla en actividades que no requieran agua potable, la adopcion de préacticas de

postcosecha y la implementacion de Mercados Verdes.

La alternativa de crear una nueva galeria minorista debe aplazarse y los recursos publicos
reorientarlos hacia el fortalecimiento para que la cadena adquiera mas valor y funcionalidad a
la luz de la normativa ambiental vigente, y la calidad de vida de habitantes, vivanderos,

comerciantes, transportistas y recicladores, entre otros actores activos del abastecimiento.
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ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD FINANCIERA

Para implementar una Central de Abastecimiento
de Productos Agropecuarios y Agroindustriales en
Santiago de Cali con enfoque de Ciudad Regidn




6. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD FINANCIERA
Este apartado presenta el desarrollo de una modelacion financiera del estudio sustentada en
un flujo de caja libre, el cual mide la generacion de dinero y permitira la adecuada toma de
decisiones respecto a la viabilidad de la implementacion del proyecto. Se analizaron
indicadores del comportamiento futuro de la iniciativa. Se determinaron cifras relacionadas
con inversiones, costos, ingresos, impuestos y pardmetros macroecondémicos que influyen en

la problematica y las utilidades.

Las proyecciones realizadas interrelacionan aspectos encontrados en el componente
econdmico, junto a la seccion estudio de mercados y el componente técnico del proyecto,
especificamente en lo relacionado al tamafio de la solucion complementaria propuesta. Estos
elementos son el punto de partida que en relacion con otras variables se toma para calcular

los ingresos proyectados.

Los capitulos precedentes han recomendado escenarios para complementar el abastecimiento
mayorista desde Cali con enfoque a la Ciudad Regién, a partir de una solucién semi
mayorista en la zona de Santa Elena (tendria un mayor impacto en la solucion de conflictos
sociales) o en Alfonso Lopez. El estudio financiero plantea una inversion adaptable a
cualquiera de estas dos alternativas (no a las dos simultdneamente dada la alta necesidad de
recursos y porque se demuestra que implementada una de las soluciones es posible

reorganizar el mercado de Santa Elena, zona externa de la galeria patrimonial minorista).

El tamafio 6ptimo calculado del proyecto responde al area de acopio y volumen de carga
calculado a partir de la cuota de mercado proyectada hasta 2037, considerando indices de

crecimientos demogréaficos y volimenes de consumo actuales. EI volumen de carga que
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manejara la nueva solucion se proyectd a partir de la alternativa de reorganizacion de los
actuales comerciantes de Santa Elena con el apoyo de la administracion municipal,
trasladando las cargas progresivamente a la nueva semi mayorista con adecuadas condiciones
técnicas. De esta forma se establece una meta (modelable) para captar desde el 30% hasta el
80% de manera progresiva en dicho comercio, el cual actualmente ocasiona el

desbordamiento geoespacial y social de Santa Elena.

El escenario de decision municipal de fortalecimiento del abastecimiento mayorista en
Alfonso Lopez aplica esta misma Idgica y modelacion (se pueden variar metas de carga),
dependerd directamente del reordenamiento y la gestion urbanistica en Santa Elena,

ofreciendo la reubicacion de cargas de agro alimentos en esta zona de la ciudad de Cali.

Las proyecciones de captacion de carga de una nueva solucion semi mayorista son
indicativas y funcionan como pardmetros para el modelo y son susceptibles de ser
modificadas (ver modelacion en Excel, anexo 11 medio magnético). Lo anterior, se debe a
que el comportamiento del proyecto dependera en gran medida de los esfuerzos de politica
pablica, concertacién social y concurrencia de las instituciones relacionadas. En este
componente financiero se parte de supuestos de linea de base conservadores en materia de
dicha captacion de carga. El escenario financiero desarrollado es valido para la seleccion de
la ubicacion en cualquiera de las dos opciones de soluciones mas viables que el proyecto
propone: Santa Elena o Alfonso Lopez, debido a que estd fundamentado en parametros

financieros y contables que aplican en el ambito de la ciudad de Cali.
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6.1.Proyeccion de los ingresos

El componente econémico de este proyecto determind la demanda y en el componente
técnico (apartado determinacion del tamafio) explicé como el proyecto plantea transferir
anualmente un porcentaje del volumen total de comercializacion de las bodegas dispersas de
Santa Elena a la nueva solucion semi mayorista, hasta una meta del 80% de carga al afio
cinco con una transferencia inicial del 30%' (meta conservadora inicial modelable y
dependiente de negociacion social con los comerciantes de la zona) en el periodo 1, y un

incremento anual del 10% en el porcentaje a transferir.

Los ingresos resultan de multiplicar el area de alquiler de la nueva solucién semi mayorista
por el precio del metro cuadrado y por la venta de derechos o primas inmobiliarias de

colocacion de los negocios, pero antes se debe hallar la cantidad de ventas.

6.1.1. Proyeccion de ventas
El estudio técnico en el apartado determinacién del tamafio establecié que para la nueva
solucion se requieren 8.424 m?, resultando un calculo de 26 zonas de almacenamiento y 281
locales de comercio para arrendamiento que se emplearan paulatinamente como se observa
en la siguiente tabla (la proyeccion anual se realiza teniendo en cuenta el crecimiento
poblacional de la Ciudad Region?). Los canones de arrendamiento por metro cuadrado son

diferentes.

1 Si la semi mayorista se instala en Alfonso Ldpez la politica pablica de ordenamiento del abastecimiento puede
permitir una meta concertada la cual se aplicaria al modelo Excel.

2 Se descarta el método de proyeccion aplicando una tasa de indexacion del producto interno bruto debido a que
prima el consumo poblacional sobre PIB. Si este disminuyera o se incrementard el consumo tendrd un
comportamiento creciente constante por tratarse de bienes bésicos de canasta familiar y no productos
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Tabla 46. Proyeccién de cantidad de las areas de arrendamiento anual

Afo 1 Ao 2 Afo 3 Ano 4 Ano 5 Afo 6 Ao 7 Arfio 20
Metros

3.170 4.022 4.899 5.802 6.731 6.832 6.935 8.424
cuadrados
Numero de
bodegas de |10 13 15 18 21 21 21 26
acopio
NUmero de
bodegas de

106 134 163 193 224 228 231 281
locales de
comercio

Fuente: elaboracion propia, 2017
6.1.2. Precio

La construccién del flujo de caja libre considerd los siguientes precios por concepto de
alquiler de metros cuadrados y derecho inmobiliario (prima de colocacién de locales
comerciales y bodegas de acopio), los cuales se pagan una Unica vez cada 30 afios. Ambos

valores incluyen el impuesto al valor agregado (IVA).

Tabla 47. Precios iniciales de la proyeccion de la nueva solucién semi mayorista

Precio arriendo | Precio derecho
Descripcion Inicial Inmobiliario
(Valor $/ m2) (Valor $/ bodega)

Local comercial (264) | $194.371 $5.000.000
15m2

Bodega de acopio (25) | $ 376.201 $ 25.000.000
160 m2

Fuente: elaboracion Propia, basada en datos de CAVASA, 2017

manufacturados generadores directos del PIB. La proyeccidn se sustenta en una transferencia de cargas entre
comercios mayoristas existentes.
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El crecimiento de los precios, periodo a periodo, consideré el promedio de la variacion porcentual de indice de Precios al

Consumidor (IPC). Esta informacion se obtuvo del DANE (2017), una vez establecida la cantidad de ventas y determinado el

precio se puede obtener la proyeccidn de ingresos operacionales presentados en la siguiente tabla:

Tabla 48. Proyeccién de los ingresos de la nueva semi mayorista

ITEM Afio 1 Afio 2 Afo 3 Afio 4 ARfo 5

m2 Bodegas de Acopio / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365

m2 locales Comerciales / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365

Precio m? Acopio $194.371 $203.118 $212.259 $221.811 $231.793
Precio m? locales comerciales $376.201 $393.131 $410.823 $429.312 $448.632
Ingresos por arriendos ($) $ 904.302.913 $1.199.054.718 $1.526.283.845 | $1.888.848.634 | $2.289.834.859
Precio prima colocacion inmobiliaria

bodegas Acopio $  25.000.000 $ 26.125.075 $ 27.300.782 |$ 28529399 | $ 29.813.307
Precio prima colocacion inmobiliaria

local comercial $  5.000.000 $ 5.225.015 $ 5460156 |$ 5705880 |$ 5.962.661
Ingresos por primas inmobiliarias $ 775.943.992.15 $ 217.994.220 $ 234.479.744 | $ 252.163.770| $ 271.131.076
Total Ingresos Operacionales $1.680.246.905 $1.417.048.938 $1.760.763.589 |$2.141.012.403 |$2.560.965.935

Fuente: elaboracion propia, 2017
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6.2. Inversion inicial
La inversion inicial en el periodo cero involucra la infraestructura semi mayorista y aspectos
sociales (referidos al acompafiamiento a la comunidad y comerciantes). El desarrollo de un
plan parcial en Santa Elena demandaria una concurrencia institucional de recursos de apoyo
en el componente social, como recurso inicial el proyecto debe tener en cuenta la inversion
en mercadeo referida a la publicidad (imagen corporativa, aviso), inversion en adecuaciones
ambientales referido a la ornamentacion, unidad de almacenamiento de residuos y
adecuaciones para la eficiencia energética en el uso de agua, entre otros (ver componente

ambiental).

La inversidn en la construccién de infraestructura se obtiene multiplicando la cantidad de
metros cuadrados necesarios del horizonte del proyecto 8.424 m?, mas el suelo necesario para
zonas de parqueo Y circulacion estimadas por el costo de inversion de los metros cuadrados
$1.334.340/m?, cifra tomada de la revista CONSTRUDATA (2017). Este rubro seria el valor

de la inversion maxima para cualquier escenario.

El predio de Alfonso Lopez es propiedad de la alcaldia de Cali y no se encuentra avaluado,
en un plan parcial es la municipalidad la que debe realizar la gestion predial (que incluye
avaluos). Este ejercicio proyect6 un valor comercial del metro cuadrado de terreno en general

en Cali, a partir de un sondeo de precios del mercado.
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Tabla 49. Inversiéon

ITEM Monto Unidad
Area neta a construir 8.424 m2
Precio m2 (CONSTRUDATA) | 1.334.340 pesos
Construccion neta 11.240.436.200 | pesos
Terreno 17.192 m2
Precio m2 terreno 1.040.811 pesos
Total terreno 17.893.382.804 | pesos

Fuente: elaboracion propia, 2017

Tres (3) posibles alternativas relacionadas con el tema de inversion en lotes se han
considerado: 1) La inversion en terreno se considera una inversion social por parte de la
alcaldia de Cali; 2) la inversion en terrenos se realice por parte de inversionistas externos,
distintos al sector publico; y 3) un escenario en el cual el sector publico apoye con el 50% la

inversion en el lote.

El primer escenario del proyecto muestra viabilidad con una generacion econdmica a valor
de hoy (VPN) de $ 558.295.513 y una tasa de rentabilidad de 12.42%. Los escenarios dos y
tres donde se analiza la inversién del terreno completa y parcial por parte de inversionistas
distintos al sector publico harian inviable la ejecucion del proyecto otorgando pérdidas
econOmicas de $ 11.354.506.136 y $ 8.388.395.889, respectivamente, dado que la inversion
inicial y el costo del dinero invertido (tasa de oportunidad o costo de capital propio) no se
pueden recuperar en un periodo de 20 afios. Una estrategia para determinar factibilidad

podria ser la ampliacion del horizonte del proyecto a mas de dos décadas. Esto se puede

284



corroborar en el célculo de las rentabilidades obtenidas del 8.59% para el escenario 2, y del

7.74% en el escenario 3, las cuales se encuentran por debajo de la tasa de oportunidad

esperada para el proyecto (12%). En el caso del escenario 1 la rentabilidad esperada (TIR) es

del 12.42%, por encima del valor esperado de la tasa de oportunidad.

6.3.Proyeccion de los gastos

6.3.1. Gastos de operacion

Los gastos de operacion, por tratarse de un negocio de servicios, estdn directamente

relacionados con la prestacién de servicios. En este caso se asocian al area de la semi

mayorista con base en la cual se calcularon los gastos de ventas de la empresa, entidad

operadora o concesionaria de la infraestructura semi mayorista. Este es un proyecto publico y

social y por tanto se espera un acompariamiento institucional de los entes territoriales en la

concertacion social con comerciantes y la inversion inicial en mercadeo, los gastos en gestion

comercial serdn menores. El calculo de los gastos para la operacion del negocio incluye los

siguientes rubros:

Tabla 50. Gastos de operacién

Valor Mes

con
ITEM V. Unitario |Personas |Valor Mes Prestaciones
Vigilancia diurna 781.242 6 4.687.452 7.124.927
Vigilancia nocturna 1.054560 |8 8.436.480 12.823.450
Operario de compostaje 781.242 1 781.242 1.187.488
Operarios de aseo 781.242 5 3.906.210 5.937.439
Operario de mantenimiento | 781.242 1 781.242 1.187.488
Fumigacion 780.000 1 780.000 1.185.600
Servicios Publicos 2.500.000 3.800.000
Total MES 21.872.626 33.246.392
Total ANO 262.471.512 | 398.956.698

Fuente: elaboracion propia, 2017
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El costeo se realiza en consonancia con la jornada ordinaria de 48 horas semanales, 8 horas
diarias, establecida en la Ley 50 de 1990. Art.20. Se tienen en cuenta aspectos legales como
el salario minimo vy el valor de la hora nocturna, segun la Ley 50 de 1990 Art. 24 (jornada
nocturna 9 p.m. a 6 a.m. Valor hora ordinaria mas el 35% de recargo), considerando

prestaciones sociales de ley equivalente al 52% del valor de personal.

6.3.2. Gastos en personal y administrativos

La proyeccion de los gastos de personal y administrativos, relacionados con la operacién de
la nueva solucion semi mayorista, desarrollé ejercicios de consulta de los valores pagados en
el mercado de parques industriales y bodegas como La Nubia y CENCAR, asi como
erogaciones de referencia en CAVASA. Se asumid un organigrama béasico propicio para el
area de acopio, ademas de otros gastos administrativos diferentes a los ya relacionados como
servicios publicos, transporte, papeleria, etc. Se han considerado prestaciones sociales de ley

equivalente al 52% del valor de personal.

Tabla 51. Gastos en personal y administrativos

ITEM MES Cantidad Valor Mes Valor Mes con Prestaciones
Subgerente Operativo 2.500.000 1 2.500.000 3.800.000
Jefe operaciones nocturno 2.850.000 1 2.850.000 4.332.000
Asistente administrativo 1.580.000 1 1.580.000 2.401.600
Asistentes financieras 781.242 2 1.562.484 2.374.976
Cobrador 781.242 1 781.242 1.187.488
Revisoria fiscal 1.750.000 1 1.750.000 2.660.000
Apoyo juridico 1.850.000 1 1.850.000 2.812.000
Servicios Publicos 1.500.000 1 1.500.000 2.280.000
Papeleria 90.000 1 90.000 136.800
Total MES 14.463.726 21.984.864
Total ANO 173.564.712 263.818.362

Fuente: elaboracion propia. 2017
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http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=281

6.3.3. Depreciacion de los activos

El flujo de caja desarrollado presenta el rubro de depreciaciones causadas, acorde al uso dado
a los activos depreciables, durante el periodo relevante del proyecto en cuestion. EI método
de depreciacion empleado es el de linea recta, en el cual se asume que el uso de los activos
depreciables es igual periodo a periodo. Por lo tanto, se toma el valor de las inversiones
depreciables y amortizables, dividido entre el periodo del proyecto y el valor resultante se

asigna durante todo el flujo de caja del proyecto como valores constantes.

6.3.4. Impuestos

Por la naturaleza empresarial que tendra la semi mayorista, mixta o privada, se aplica el
impuesto al valor agregado IVA del 19% sobre ingreso operacional y sobre gastos
relacionados con la operacion. En este caso el valor de IVA a descontar del flujo es el IVA
sobre ingresos menos el IVA sobre gastos operativos, considerando que estos gastos se van a
contratar con empresas especializadas y por ende deben estar obligadas a cobrar IVA.
Respecto al impuesto de renta y complementarios se aplica en un porcentaje equivalente al
33% sobre la utilidad neta. El impuesto predial no se considero por tratarse de una iniciativa
publica cuyo gobierno corporativo puede contar con un ente territorial como socio y/o dado

gue su posesion sea publica, pero entregada a un operador especializado.
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6.3.5. Valor de salvamento

El valor de salvamento, en este caso, es el valor que se obtendra por la venta de los activos
depreciables al momento de la liquidacion del proyecto. Su utilidad reside en que en toda
evaluacion del proyecto se debe calcular su recuperacion por una venta potencial en el
horizonte del proyecto. Es natural calcular un valor de salvamento de las inversiones. Para
aplicar el valor de salvamento de los activos se aplicé la metodologia de valorizacion a

futuro.

Se determino aplicando la formula del valor futuro al monto de las inversiones depreciables.

Valor futuro =VF =VA* (1 + )"

Donde

VF: es el valor futuro de los activos, es decir, el valor que éstos tendran al término del

periodo n.

= VA: es el valor actual de los activos que en este caso corresponde a las inversiones
depreciables de cada escenario.

= {:es latasa a la que se valorizaran los activos periodo a periodo. Para este caso se
consider6 el promedio de las variaciones porcentuales de los ultimos 15 afios en el
indice de valoracion predial de la ciudad de Cali®.

= n:es el niumero de periodos en los que se valorizaran los activos, en este caso 20

anos.

3 Informacién recuperada del DANE, 2017
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6.4.Flujo de caja libre

El flujo de caja libre se realizé con aplicacion a tres (3) escenarios: 1) con cero inversiones
en terreno bajo el supuesto de que un ente territorial sea el otorgante del lote; 2) considera lo
contrario, es decir, que se asuma la inversion del terreno; y 3) considera que el sector publico

puede otorgar el valor del 50% del terreno.

En el primer escenario se obtiene un proyecto financiero viable ya que el Valor Presente
Neto es mayor que cero y la Tasa Interna de Retorno (TIR) es superior a la tasa de
oportunidad. En este escenario el VPN es positivo, cercano a la inversion neta que se
recuperaria en el afio quinto. La TIR es de 12.42 %, superior a la tasa de oportunidad del
mercado (12%). Por lo tanto, en este escenario es aconsejable la inversion y desarrollo del

proyecto.

Los dos siguientes escenarios, invirtiendo en terreno (total o parcialmente), proyectan un
valor presente neto negativo y una tasa interna de retorno no viable, muy por debajo de la
tasa de oportunidad. La inversion inicial se recupera cerca del final de la proyeccion, afio 14
y 15. No obstante, el costo de la inversion no se recupera durante todo el periodo. Por lo
anterior, no es atractiva una inversioén bajo el escenario 2 o 3, si se busca rentabilidad,

reinversién y crecimiento empresarial.

Los proyectos de caracter social, como en este caso, requieren apalancamiento publico
(aungue deben ser auto sostenibles en el tiempo) y precisan del equipamiento institucional de
servicio publico. El estudio desarrollado puede complementarse con un flujo de caja

econdmico, el cual reflejara beneficios sociales cuantificados en donde seguramente la
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utilidad y los indicadores serdn mas atractivos, ya que los costos evitados (sobre este

particular se ampliard mas adelante) como ingresos pueden ser altamente valorados.
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Tabla 52. Flujo de caja financiero del proyecto para los 5 primeros afios de ejecucion (escenario: sin inversién en terreno en pesos y con inversion
en terreno en pesos)

Proyeccién

m2 Bodegas de Acopio / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365
m2 locales Comerciales / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365
Precio m? Acopio $194.371 $203.118 $212.259 $221.811 $231.793
Precio m? locales comerciales $376.201 $393.131 $410.823 $429.312 $448.632

Ingresos por arriendos ($)

$904.302.913

$1.199.054.718

$1.526.283.845

$1.888.848.634

$2.289.834.859

Precio prima colocacién

inmobiliaria bodegas Acopio $25.000.000 $26.125.075 $27.300.782 $28.529.399 $29.813.307
Precio prima colocacidn
inmobiliaria local comercial $5.000.000 $5.225.015 $5.460.156 $5.705.880 $5.962.661

Ingresos por primas
inmobiliarias

$775.943.992,15

$217.994.220

$234.479.744

$252.163.770

$271.131.076

Total Ingresos Operacionales

$1.680.246.905

$1.417.048.938

$1.760.763.589

$2.141.012.403

$2.560.965.935

- Gastos de Personal

$263.818.362

$275.690.980

$288.097.901

$301.063.171

$314.611.917

- Gastos de Operacidn

$262.471.512

$274.283.517

$286.627.099

$299.526.178

$313.005.754

- IVA por Pagar 19%| $269.377.325 $217.125.430 $280.085.933 $349.882.383 $427.112.434

Utilidad Bruta $884.579.706 $649.949.010 $905.952.656 $1.190.540.672 | $1.506.235.830
- Depreciacién $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810

Utilidad Operativa $322.557.896 $87.927.201 $343.930.846 $628.518.862 $944.214.020

- Impuesto Renta y

complementarios 33,0%| $106.444.106 $29.015.976 $113.497.179 $207.411.224 $311.590.626

Utilidad Operativa Despues de

Impuestos (UODI) $216.113.791 $58.911.224 $230.433.667 $421.107.637 $632.623.393

+ Depreciacidn

$562.021.810

$562.021.810

$562.021.810

$562.021.810

$562.021.810
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Proyeccién

Flujo Caja Bruto (FCB)

$778.135.601

$620.933.034

$792.455.477

$983.129.447

$1.194.645.203

- Inversiones Depreciables

$11.240.436.200

- Inversiones Ambientales

$813.968.000

- Inversiones Amortizables
Mercadeo y Social

$99.660.000

+ Valor Mercado y Salvamento

= Flujo Caja Libre (FCL)

$(12.154.064.200)

$778.135.601

$620.933.034

$792.455.477

$983.129.447

$1.194.645.203

Costo Oportunidad 12,00%
Valor Presente Neto - VPN $558.295.513
Tasa Interna de Retorno - TIR 12,42%

Fuente: elaboracion propia. 2017
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Tabla 53. Flujo de caja financiero del proyecto para los 5 primeros afios de ejecucion (escenario: con inversion en terreno del 100%0)

Proyeccién
m2 Bodegas de Acopio / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365
m2 locales Comerciales / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365
Precio m? Acopio $194.371 $203.118 $212.259 $221.811 $231.793
Precio m? locales comerciales $376.201 $393.131 $410.823 $429.312 $448.632

Ingresos por arriendos ($)

$904.302.913

$1.199.054.718

$1.526.283.845

$1.888.848.634

$2.289.834.859

Precio prima colocacidn

inmobiliaria bodegas Acopio $25.000.000 $26.125.075 $27.300.782 $28.529.399 $29.813.307
Precio prima colocacidn
inmobiliaria local comercial $5.000.000 $5.225.015 $5.460.156 $5.705.880 $5.962.661

Ingresos por primas
inmobiliarias

$775.943.992,15

$217.994.220

$234.479.744

$252.163.770

$271.131.076

Total Ingresos Operacionales

$1.680.246.905

$1.417.048.938

$1.760.763.589

$2.141.012.403

$2.560.965.935

- Gastos de Personal

$263.818.362

$275.690.980

$288.097.901

$301.063.171

$314.611.917

- Gastos de Operaciédn

$262.471.512

$274.283.517

$286.627.099

$299.526.178

$313.005.754

- IVA por Pagar 19%| $269.377.325 $217.125.430 $280.085.933 $349.882.383 $427.112.434

Utilidad Bruta $884.579.706 $649.949.010 $905.952.656 $1.190.540.672 | $1.506.235.830
- Depreciacidn $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810

Utilidad Operativa $322.557.896 $87.927.201 $343.930.846 $628.518.862 $944.214.020

- Impuesto Renta y

complementarios 33,0%| $106.444.106 $29.015.976 $113.497.179 $207.411.224 $311.590.626
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Utilidad Operativa Despues de
Impuestos (UODI)

$216.113.791 $58.911.224

$230.433.667

$421.107.637

$632.623.393

+ Depreciaciédn

$562.021.810 $562.021.810

$562.021.810

$562.021.810

$562.021.810

Flujo Caja Bruto (FCB)

$778.135.601 $620.933.034

$792.455.477

$983.129.447

$1.194.645.203

- Inversiones Depreciables

$11.240.436.200

- Inversiones Ambientales

$813.968.000

- Inversiones Amortizables
Mercadeo y Social

$99.660.000

- Inversidén Terreno

$17.893.382.804

+ Valor Mercado y Salvamento

= Flujo Caja Libre (FCL)

$(30.047.447.004)

$778.135.601 $620.933.034

$792.455.477

$983.129.447

$1.194.645.203

Costo Oportunidad

12,00%

Valor Presente Neto - VPN

$(11.354.506.136)

Tasa Interna de Retorno - TIR

8,59%

Fuente: elaboracion propia. 2017
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Tabla 54. Flujo de caja financiero del proyecto para los 5 primeros afios de ejecucion (escenario: con inversién en terreno del 50%b)

Proyeccién

m2 Bodegas de Acopio / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365
m2 locales Comerciales / Mes 1.585 2.011 2.450 2.901 3.365
Precio m? Acopio $194.371 $203.118 $212.259 $221.811 $231.793
Precio m? locales comerciales $376.201 $393.131 $410.823 $429.312 $448.632

Ingresos por arriendos ($)

$904.302.913

$1.199.054.718

$1.526.283.845

$1.888.848.634

$2.289.834.859

Precio prima colocacidn

inmobiliaria bodegas Acopio $25.000.000 $26.125.075 $27.300.782 $28.529.399 $29.813.307
Precio prima colocacién
inmobiliaria local comercial $5.000.000 $5.225.015 $5.460.156 $5.705.880 $5.962.661

Ingresos por primas
inmobiliarias

$775.943.992,15

$217.994.220

$234.479.744

$252.163.770

$271.131.076

Total Ingresos Operacionales

$1.680.246.905

$1.417.048.938

$1.760.763.589

$2.141.012.403

$2.560.965.935

- Gastos de Personal

$263.818.362

$275.690.980

$288.097.901

$301.063.171

$314.611.917

- Gastos de Operacidén

$262.471.512

$274.283.517

$286.627.099

$299.526.178

$313.005.754

- IVA por Pagar

19

$269.377.325

$217.125.430

$280.085.933

$349.882.383

$427.112.434

Utilidad Bruta

$884.579.706

$649.949.010

$905.952.656

$1.190.540.672

$1.506.235.830
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- Depreciacién $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810
Utilidad Operativa $322.557.896 $87.927.201 $343.930.846 $628.518.862 $944.214.020
- Impuesto Renta y

Complementarios 33,0%| $106.444.106 $29.015.976 $113.497.179 $207.411.224 $311.590.626
Utilidad Operativa Despues de

Impuestos (UODI) $216.113.791 $58.911.224 $230.433.667 $421.107.637 $632.623.393
+ Depreciacidn $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810 $562.021.810
Flujo Caja Bruto (FCB) $778.135.601 $620.933.034 $792.455.477 $983.129.447 $1.194.645.203
- Inversiones Depreciables

(50%) $11.240.436.200

- Inversiones Ambientales $813.968.000

- Inversiones Amortizables

Mercadeo y Social $99.660.000

- Inversidén Terreno (50%) $8.946.691.402

+ Valor Mercado y Salvamento

= Flujo Caja Libre (FCL) $(21.100.755.602) $778.135.601 $620.933.034 $792.455.477 $983.129.447 $1.194.645.203

Costo Oportunidad 12,00%
Valor Presente Neto - VPN $(8.388.395.889)
Tasa Interna de Retorno - TIR 7,74%

Fuente: elaboracion propia, 2017
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6.4.1. Costos evitados y pasos para la proyeccion del caso Santa Elena y
Alfonso Lopez

En este apartado se realiza una aproximaciéon a los beneficios socioeconémicos que el
proyecto persigue tras regenerar, recuperar y revalorizar el espacio publico, a través de
aspectos como la unificacion de la geometria vial, subterranizacion de redes de energia y
telecomunicaciones, reposicion de redes humedas, reconformacion de andenes, obras
paisajisticas, mejora de la iluminacidon, elementos constitutivos de una semi mayorista de
abastecimiento de agroalimentos, mobiliario urbano, asi como las facilidades para la

movilidad. Mejorando en conjunto la estética urbana y la calidad de vida de los habitantes.

6.4.1.1. Linea de base

El primer paso es establecer una linea base de datos cuantitativos de la situacion fisica
actual de elementos para la renovacion urbana mediante un plan parcial con base en lo
siguiente: nimero y area de predios a intervenir por adquisicion, velocidad promedio actual
de desplazamiento de vehiculos automotores, ancho de la via (entre andenes), ancho de
andenes por tramos, tiempo promedio de desplazamiento del peaton por los actuales
andenes tipo y areas de superficie de calzadas (asfalto, cemento, otras), redes eléctricas
aéreas a subterranizar, accesos para desplazamiento de la poblacion con discapacidad entre
calles, metros lineales de acueducto para reposicién, metros cuadrados de disfrute por
habitante, composicién del parque automotor y frecuencia de transito, suscriptores de
servicios publicos, tarifas de pago por estrato de agua potable, alcantarillado, aseo, energia
eléctrica, alumbrado, impuesto predial por predio, impuesto de industria y comercio por

zonas de locales.
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6.4.1.2. Proyeccion de metas de mejoramiento

Los estudios técnicos y las decisiones de inversion permiten proponer el aumento o
disminucion de los indicadores de la linea de base mediante metas que fijen cantidad,
calidad y tiempo. Estas metas pueden jerarquizarse en metas de resultado (por ejemplo,
disminuir el tiempo de transito promedio vehicular liviano en 1.5 Kilometros de la calle 26;
e incrementar el espacio publico a 15 metros cuadrados de disfrute por habitante) y metas
de productos asociadas a bienes y servicios para la comunidad afectada (por ejemplo, 1.2

kilometros de reposicién de acueducto y alcantarillado).

6.4.1.3. Presupuesto de inversion

Los estudios técnicos determinaran los costos unitarios y totales de la inversién, incluyen
detalles como replanteo, movimiento de tierra, gestion predial y adquisicion predial,
subterranizacion de redes, reposicion de redes humedas, pavimentacion, administracion,

interventoria, etc.

6.4.1.4. Proyeccion de los beneficios econémicos

A partir de la informacion de linea de base y las metas propuestas, y con la claridad de los
estudios de ingenieria en el area de intervencion definida se procede a calcular y proyectar
los beneficios econdmicos sobre la poblacion afectada directa e indirectamente. Estos

pueden clasificarse asi:

= Ahorros por movilidad de pasajeros en vehiculos particulares y de transporte

publico, dada la mayor velocidad promedio de desplazamiento.
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= Incremento de la valorizacién predial después de la intervencion.

= Costos juridicos evitados por procesos relacionados con accidentes, acceso de
poblacion en discapacidad. accidentes de trénsito. accidentes por redes himedas o
secas. inocuidad alimentaria, entre otros.

= Costos de diminucion de CO2 por arborizacion y ciclo rutas.

= Costos evitados por uso de espacios de ocio y recreacion.

= Costos evitados por mejoras en la seguridad ciudadana por efecto de un alumbrado
Optimo y moderno.

» Montos de incremento por recaudo de servicios publicos

La bateria de costos evitados permite la proyeccion de un flujo de caja libre econdémico en
el que tales beneficios se traducen en los ingresos del afio cero, los cuales se proyectan
segun el caso. Por ejemplo, para servicios publicos se proyectan anualmente con la tasa de
indexacion fijada por las empresas prestadoras de servicios y las comisiones reguladoras.
En el caso de impuesto predial se parte de los valores que paga el conjunto de predios
directos e indirectos afectados, y se incrementa segun calculos concertados con hacienda
municipal y acorde al histdrico disponible. En el caso de costos juridicos evitados se puede
proyectar con una tasa de crecimiento poblacional que transita en la zona intervenida. De
tal manera, se pueden establecer indicadores socioecondmicos como los determinados en el
analisis financiero (TIR, valor presente neto, periodo de recuperacion de la inversion). En
este tipo de proyectos sociales el flujo de caja socioeconémico es mucho mas positivo y
atractivo en indicadores, comparado con el flujo financiero, dado que refleja mayores

ingresos.
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6.5.Conclusiones

El andlisis financiero se realiz6 sin estudios de ingenieria al detalle dadas las limitaciones y
alcances de este estudio de factibilidad por lo que no se contd con datos de inversiones
derivadas de planimetria de terrenos ni costos unitarios de inversion en una u otra
alternativa de micro localizacién, por tanto se recurrid a valores del mercado de predios
urbanos de Cali puesto que para la viabilidad social, econémica y técnica son Santa Elena y

Alfonso Lopez las zonas con mejor potencial para instalar un equipamiento seminarista.

El andlisis de los tres escenarios propuestos para la valoracién financiera posibilita concluir
que la acumulacion de utilidad de los primeros diez periodos no permite la recuperacion de
la inversion al final de la proyeccion. El proyecto solo serd viable con inversion del sector

publico y con una vision de beneficios econdmicos para la sociedad.

Los indicadores financieros de decision permiten concluir que el proyecto es factible bajo
condicionamiento de inversion publica (escenario 1). El valor presente neto (VPN),
indicador que trae al presente el comportamiento de los flujos netos de las anualidades
futuras, aplicando una tasa de descuento afio a afio, se analiza a partir de una férmula
matematica aplicada al flujo de utilidades netas y si es positivo se considera viable. Esta
situacion acontece en el escenario que plantea la decision del proyecto conforme la
participacion publica, aportando el lote requerido. En los otros escenarios analizados no
ocurre el ideal de que el VPN que sea cercano o superior a la inversion, por lo cual se puede

concluir la necesidad de inversionistas publicos.

300



La Tasa Interna de Retorno (TIR) mide la rentabilidad del proyecto, mientras mas alta sea
es mas factible y atractiva la inversion. El término interno se refiere al hecho de que su
calculo no incorpora factores externos (por ejemplo, la tasa de interés o la inflacién). En el
flujo de caja proyectado la TIR es positiva en los tres escenarios. No obstante, Unicamente

en el escenario 1 est4 por encima de la tasa estimada para este tipo de proyectos (12%).

El ejercicio de dos alternativas u opciones se proyectd en el marco de la inversion en
terreno, estableciéndose que el flujo de caja arroja indicadores financieros negativos, es
decir, es inviable que en la operacion del proyecto se logre cubrir el monto del lote en

donde se construira la semi mayorista.

6.6.Recomendaciones

La modelacion financiera es flexible en su uso a partir del ejercicio realizado para este
estudio (anexo 11 en medio magnético). Los ingresos por arrendamiento de metros
cuadrados son directamente proporcionales a las metas de manejo de carga mensual. Esta
situacion dependera de las politicas publicas sobre el ordenamiento del abastecimiento en
Santa Elena y la Ciudad Region, asi como de las medidas de concertacion con los
comerciantes que conduzcan al fortalecimiento del sistema haciendo uso de infraestructuras

alternativas.

En los primeros periodos de puesta en marcha del proyecto, y dado que se tiene una
proyeccion de uso progresivo de las areas disponibles para arrendamiento, la semi
mayorista puede optar por el alquiler de las areas para bodegas de empresas

agroindustriales o de alimentos elaborados (como ocurre en CAVASA), logrando asi una
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utilizacion maxima y disminuir el impacto negativo de los gastos fijos sobre el flujo de

caja.

Al flujo de caja se le pueden adicionar ingresos por comercializacion de compost y ahorros
por eficiencia energética, especialmente en el uso del agua reciclada. Debido a que no se
tienen cifras exactas de este tipo de experiencias en centrales de abastos, se presenta como

recomendacion.

La decision de realizar del proyecto se recomienda se efectle con el principio de
concurrencia y subsidiariedad, aunando esfuerzos de recursos y gestion de distintas
entidades publicas a nivel municipal, departamental y nacional. Una solucion en Santa
Elena, si ese es el caso, requerird un presupuesto alto para la gestion predial, superior a los
30 mil millones de pesos. En este escenario un plan parcial como lo sugiere este proyecto
en el componente juridico seria la via correcta. No obstante, el anterior panorama puede
verse afectado por demoras, lo que perfila a la solucion en Alfonso Lopez como la mas

expedita, dada la posesién del suelo por parte de la alcaldia de Cali.
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7. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD JURIDICA

7.1.Viabilidad normativa
Los conceptos alianza publico-privada, gobernanza, régimen juridico, y procedencia
conforme al Plan de Ordenamiento Territorial se consideran relevantes para la
implementacién de una solucién complementaria al sistema de abastecimiento de productos
alimentarios en Cali y la Ciudad Region. El estudio presenta distintos escenarios para
optimizar el abastecimiento de productos agricolas y agroindustriales en la region
metropolitana, especialmente enfatiz6 en dos alternativas que componen el proyecto: el
estudio de mercado y el estudio técnico, los cuales canalizan la decision hacia dos puntos
de la ciudad de Cali; de un lado, la zona de Santa Elena -geo centro de la capital del Valle-,
y de otro, la carrera octava en los predios de la Galeria de Alfonso Lépez. La viabilidad

normativa se efectlia a partir de una de la siguiente manera:

llustracion 5. Viabilidad normativa por division de componentes

Fuente: elaboracidn propia, 2017
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La viabilidad normativa tiene por objeto establecer el grado de conveniencia de los dos
escenarios desarrollados en este proyecto, realizar recomendaciones y conclusiones a la luz
de las normas legislativas vigentes indicando la mayor viabilidad, el mas alto riesgo y lo

objetado por su inviabilidad.

7.2. Uso del suelo permitido
El desarrollo del estudio técnico cita el Plan de Ordenamiento Territorial de Cali Acuerdo
0373 de 2014 (POT de Cali) y con base en el articulado se realizan una serie de filtros para
determinar la micro localizacion més viable para el proyecto. Esta es la norma por
excelencia para delimitar el uso y aprovechamiento del suelo del territorio, con base en esta
normatividad se determina la localizacion idonea de un equipamiento de uso publico, la
semi mayorista de abastecimientos, proyectada en un tamafio de aproximadamente 23.000

m?2.

El analisis de las consideraciones relevantes para la ejecucion del equipamiento, segln el
POT, respecto a la accesibilidad y relacionado con las areas de actividad, también se
realizd. Los criterios y variables, mencionados y expuestos a continuacion, han sido tenidos
en cuenta en la viabilidad técnica del proyecto, la viabilidad normativa lo determina factible
si se consideran las micro localizaciones recomendadas en este estudio (ver factibilidad

técnica-micro localizacién).

Se recomienda para la ejecucion del proyecto el desarrollo de andlisis de descarte en
ambitos como el estudio técnico, a nivel de centralidad y aspectos como la fragmentacion
predial. Lo contrario, puede generar retrasos en el cronograma de obras por el mayor

namero, tipo de negociaciones y acciones judiciales a realizar. De igual manera, lo
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relacionado con el indice de edificabilidad, bienes de interés cultural municipal con
conservacion, areas de tratamiento urbanistico de consolidacion urbanistica y area de cesion
para espacio publico. Lo anterior, constituye limitantes normativas para las zonas

estudiadas como alternativas y descartadas en el estudio técnico®.

La fijacion de precios comerciales de compra requiere la realizacion de un estudio de
gestion predial con una lonja debidamente acreditada y contrastar con la base catastral del
municipio (valor del metro cuadrado en la zona designada). El proceso de compra debe
asegurar el recurso por parte de la administracion municipal o de los socios inversionistas

del proyecto, para esto ultimo se sugiere un deposito en encargo fiduciario.

El procedimiento de enajenacion voluntaria de predios de particulares, necesarios para la
implementaciéon del proyecto, debe sujetarse al articulo 61 de la Ley 388 de 1997

sintetizado de la siguiente manera:

El precio de adquisicion serd igual al valor comercial determinado por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos
privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, segin lo
determinado por el Decreto-Ley 2150 de 1995, en conformidad con las normas y
procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial que sobre avallos
expida el gobierno. El valor comercial se determinard teniendo en cuenta la
reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la oferta de
compra en relacion con el inmueble a adquirir, y en particular con su destinacion
econdmica. La forma de pago podra ser en dinero o en especie, en titulos valores,
derechos de construccion y desarrollo, derechos de participacion en el proyecto a
desarrollar o permuta. Cuando en 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 provenir de su participacion. La comunicacion del acto
por medio del cual se hace la oferta de compra se hard con sujecion a las reglas del

1 Bien de interés cultural municipal con conservacion Tipo 1 (conservacion monumental), que segun el
Acuerdo 232 de 2007 “se aplica a los inmuebles que deben ser conservados integramente por su caracter
singular y monumental y por razones historico-artisticas, preservando todas sus caracteristicas
arquitectonicas”.
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Cddigo Contencioso Administrativo y no daré lugar a recursos en via gubernativa.
Sera obligatorio iniciar el proceso de expropiacion si transcurridos treinta (30) dias
habiles después de la comunicacion de la oferta de compra, no se ha llegado a un
acuerdo formal para la enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de promesa
de compraventa. No obstante, lo anterior durante el proceso de expropiacion y
siempre y cuando no se haya dictado sentencia definitiva, serd posible que el
propietario y la administracion lleguen a un acuerdo para la enajenacion voluntaria,
caso en el cual se pondrad fin al proceso. Los inmuebles adquiridos podran ser
desarrollados directamente por la entidad adquirente o por un tercero, siempre y
cuando la primera haya establecido un contrato o convenio respectivo que garantice
la utilizacion de los inmuebles para el propésito que fueron adquiridos.
Adicionalmente a ello, en el escenario de encontrar renuencia de propietarios de
bienes en la oferta de compra, se debe hacer uso de los procedimientos
administrativos y judiciales que permitan la adquisicion forzosa de los inmuebles a
favor del municipio, en virtud del principio de prevalencia del interés general sobre
el particular a la funcién pablica que se deriva de la titularidad de la propiedad.

El articulo 58 de la Constitucion Politica indica que el Estado debe garantizar la propiedad
privada y los demés derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, derechos que no
pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. También contempla que
cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés
social, resultaran en conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella
reconocida, el interés privado debera ceder al interés publico o social. Siguiendo tal linea
interpretativa, se expide la Ley 388 del 18 de julio de 1997, modificatoria de las Leyes 92
de 1989 y 3?2 de 1991, que regula la figura de la expropiacion administrativa, entendida
como una operacion de derecho publico por la cual el Estado obliga a un particular a
cumplir la tradicion del dominio privado al dominio publico de un bien, en beneficio de la
comunidad y mediante una indemnizacién previa, segun la Corte Constitucional en

Sentencia C-153 de 1994, MP: Alejandro Martinez Caballero.
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El capitulo VII de la Ley 388 de 1997 regula la adquisicion de inmuebles por enajenacion
voluntaria y expropiacion judicial, permitiendo la aplicacion de esta segunda figura para la
ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de la salud,
educacidn, recreacion, centrales de abasto y seguridad ciudadana, conforme al literal “b”
del articulo 58 de la mencionada Ley. Conforme a ello, el municipio puede declarar la
necesidad de impulsar el proyecto de abastecimiento como de utilidad publica o interés

social.

El proceso de expropiacion se encuentra regulado en el articulo 399 de la Ley 1564 de
2012, Cédigo General del Proceso. Articulo 399. Expropiacion. El proceso de expropiacién

se sujetara a las siguientes reglas:

1. La demanda se dirigiréa contra los titulares de derechos reales principales sobre los bienes
y, si estos se encuentran en litigio, también contra todas las partes del respectivo proceso.
Igualmente se dirigira contra los tenedores cuyos contratos consten por escritura publica
inscrita y contra los acreedores hipotecarios y prendarios que aparezcan en el certificado de

registro.

2. La demanda de expropiacion deberd ser presentada dentro de los tres (3) meses
siguientes a la fecha en la cual quedare en firme la resolucion que ordenare la expropiacion,
so pena de que dicha resolucion y las inscripciones que se hubieren efectuado en las
oficinas de registro de instrumentos publicos pierdan fuerza ejecutoria, sin necesidad de
pronunciamiento judicial o administrativo alguno. El registrador debera cancelar las
inscripciones correspondientes, a solicitud de cualquier persona, previa constatacion del

hecho.
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3. A la demanda se acompafiara copia de la resolucion vigente que decreta la expropiacion,
un avaluo de los bienes objeto de ella, y si se trata de bienes sujetos a registro, un
certificado acerca de la propiedad y los derechos reales constituidos sobre ellos, por un

periodo de diez (10) afos, si fuere posible.

4. Desde la presentacion de la demanda, a solicitud de la entidad demandante, se decretara
La entrega anticipada del bien, siempre que aquella consigne a ordenes del juzgado el valor
establecido en el avalGo aportado. Si en la diligencia el demandado demuestra que el bien
objeto de la expropiacion esta destinado exclusivamente a su vivienda, y no se presenta
oposicidn, el juez ordenara entregarle previamente el dinero consignado, siempre que no

exista gravamen hipotecario, embargos, ni demandas registradas.

5. De la demanda se correra traslado al demandado por el término de tres (3) dias. No podré
proponer excepciones de ninguna clase. En todo caso el juez adoptard los correctivos
necesarios para subsanar los defectos formales de la demanda. Transcurridos dos (2) dias
sin que el auto admisorio de la demanda se hubiere podido notificar a los demandados, el
juez los emplazara en los términos establecidos en este codigo; copia del emplazamiento se
fijard en la puerta de acceso al inmueble objeto de la expropiacion o del bien en que se

encuentren los muebles.

6. Cuando el demandado esté en desacuerdo con el avalio o considere que hay lugar a
indemnizacién por conceptos no incluidos en €l o por un mayor valor, debera aportar un
dictamen pericial elaborado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o por una
lonja de propiedad raiz, del cual se le correra traslado al demandante por tres (3) dias. Si no

se presenta el avaluo, se rechazara de plano la objecion formulada. A peticion de la parte
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interesada y sin necesidad de orden judicial, el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC) rendiréa las experticias que se le soliciten, para lo cual el solicitante debera acreditar
la oferta formal de compra que haya realizado la entidad. ElI Gobierno Nacional

reglamentara las tarifas a que haya lugar.

7. Vencido el traslado de la demanda al demandado o del avaluo al demandante, segln el
caso, el juez convocara a audiencia en la que interrogara a los peritos que hayan elaborado
los avallios y dictara la sentencia. En la sentencia se resolvera sobre la expropiacion, y si la
decreta ordenara cancelar los gravdmenes, embargos e inscripciones que recaigan sobre el

bien, y determinaré el valor de la indemnizacion que corresponda.

8. El demandante debera consignar el saldo de la indemnizacién dentro de los veinte (20)
dias siguientes a la ejecutoria de la sentencia. Si no realiza la consignacion oportunamente,

el juez librard mandamiento ejecutivo contra el demandante.

9. Ejecutoriada la sentencia y realizada la consignacion a ordenes del juzgado, el juez

ordenara la entrega definitiva del bien.

10. Realizada la entrega se ordenara el registro del acta de la diligencia y de la sentencia,

para que sirvan de titulo de dominio al demandante.

11. Cuando en el acto de la diligencia de entrega se oponga un tercero que alegue posesion
material o derecho de retencion sobre la cosa expropiada, la entrega se efectuara, pero se
advertira al opositor que dentro de los diez (10) dias siguientes a la terminacion de la
diligencia podra promover incidente para que se le reconozca su derecho. Si el incidente se

resuelve a favor del opositor, en el auto que lo decida se ordenara un avallo para establecer
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la indemnizacidn que le corresponde, la que se le pagara de la suma consignada por el

demandante. El auto que resuelve el incidente sera apelable en el efecto diferido.

12. Registradas la sentencia y el acta, se entregard a los interesados su respectiva
indemnizacidn, pero si los bienes estaban gravados con prenda o hipoteca el precio quedara
a ordenes del juzgado para que sobre él puedan los acreedores ejercer sus respectivos
derechos en proceso separado. En este caso las obligaciones garantizadas se consideraran
exigibles, aunque no sean de plazo vencido. Si los bienes fueren materia de embargo,
secuestro o inscripcion, el precio se remitirad a la autoridad que decret6 tales medidas; y si
estuvieren sujetos a condicion resolutoria, el precio se entregara al interesado a titulo de
secuestro, que subsistira hasta el dia en que la condicion resulte fallida, siempre que

garantice su devolucién en caso de que aquella se cumpla.

13. Cuando se hubiere efectuado entrega anticipada del bien y el superior revoque la
sentencia que decretd la expropiacion, ordenara que el inferior, si fuere posible, ponga de
nuevo al demandado en posesidn o tenencia de los bienes, y condenara al demandante a
pagarle los perjuicios causados, incluido el valor de las obras necesarias para restituir las

cosas al estado que tenian en el momento de la entrega.

Los perjuicios se liquidaran en la forma indicada en el articulo 283 y se pagaran con la
suma consignada. Concluido el trdmite de la liquidacion se entregard al demandante el
saldo que quedare en su favor. Las anteriores etapas y procedimientos, asi como sus
términos, deben considerarse en la gestion predial, de no ser asi comprometeria el tiempo

de desarrollo y culminacién del proyecto por oposiciones de particulares.
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Las zonas priorizadas en los escenarios de este proyecto tienen equipamientos catalogados
con permanencia (cumplen una funcién especifica relevante), esta se debe garantizar en la
prestacion del servicio. Por lo tanto, se debe establecer una ruta de gestion diferente a los
demas predios, compensar a comerciantes y propietarios con mecanismos normativos
indicados mé&s adelante. Posterior a la gestion predial y adquisicién, el municipio y/o
accionistas del proyecto deben realizar el respectivo trdmite de englobe de predios para
consolidar la actividad econdmica, asunto realizado en la Oficina de Instrumentos Publicos
y registrado en las notarias con base en los contratos de compra venta y titulos de propiedad

adquiridos.

El segundo escenario viable que el proyecto establece con base en el analisis técnico, la
zona de Alfonso Lopez en el norte de la ciudad de Cali exigi6 el analisis del POT Yy si este
cumple con la normatividad para el montaje de un equipamiento a escala regional como una
semi mayorista de abastecimiento de alimentos. Al contar con predios que cumplen con las
areas minimas requeridas para equipamientos, a escala urbana y regional, se puede omitir la
utilizacion de alguno de los dos instrumentos de planificacion intermedia estipulados para
este tipo de tratamiento (Plan Parcial de renovacion urbana y proyecto de renovacion
urbana). En el caso de Santa Elena es necesario realizar una gestion predial para garantizar
la existencia de un predio idoneo para cumplir con las areas exigidas por el POT vy
desarrollar el proyecto a través de un Plan Parcial o un Proyecto de Renovacién Urbana. La
gestion predial consiste en la adquisicion de varios predios bajo compra directa o
procedimientos de expropiacion administrativa con base en la prevalencia del interés

general sobre el particular, y el posterior englobe de tales inmuebles.
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7.3. Consideraciones desde lo normativo sobre el impacto social en las
comunidades involucradas

El impacto social se puede determinar desde lo normativo en dos épticas: 1) desde los

consumidores, la sociedad civil calefia y de la region metropolitana; y 2) los comerciantes,

productores rurales y otros actores involucrados en la cadena de abastecimiento de

alimentos. Para abordar estas visiones del asunto se desglosan las normas mas relevantes a

continuacion:

La estrategia en materia de seguridad alimentaria se dicta en la Ley 1753 de 2015 adoptada
por el Plan Nacional de Desarrollo 2014 — 2018 “Todos por un nuevo pais” esta ligada al
concepto de “Movilidad Social”. Es asi como dentro de los objetivos de este lineamiento, se
encuentra el de garantizar los minimos vitales y avanzar en el fortalecimiento de las
capacidades de la poblacion en pobreza extrema para su efectiva inclusién social y
productiva (Sistema de Promocion Social). De igual forma, puede observarse que el
articulo 37 de la Ley 1753 de 2015, se enfoca en el fortalecimiento de las asociaciones
publico-privadas, mediante el incentivo econémico. Al respecto, el paragrafo 2 del articulo
37 de la citada Ley, refiere lo siguiente: En los contratos para ejecutar proyectos de
asociacion publico-privada podra pactarse el derecho a retribucion por unidades
funcionales, previa aprobacion del ministerio u 6rgano cabeza del sector o quien haga sus

veces a nivel territorial, siempre y cuando se presente lo siguiente:

a) El proyecto se encuentre totalmente estructurado.
b) El proyecto haya sido estructurado, contemplando unidades funcionales de
infraestructura, cuya ejecucion podria haberse realizado y contratado en forma

independiente y autébnoma, y la remuneracién estara condicionada a la
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disponibilidad de la infraestructura y al cumplimiento de niveles de servicio y
estandares de calidad previstos para las respectivas unidades funcionales.
c) Las demas condiciones que defina el gobierno nacional, entre estas el

correspondiente monto minimo de cada unidad funcional.

La intencionalidad es el impulso del desarrollo a fin de cumplir los fines esenciales del
Estado, mediante la participacion activa del capital privado, exigiendo de forma previa el

nivel de servicios, estandares de calidad y la efectividad del principio de planeacion.

El decreto 397 de 1995 reglamenta el articulo 54 de la Ley 101 de 1993, estableciendo la
definicién y objetivos de los mercados mayoristas, asi como la definicion de su creacion,

promocidn, administracion, operacion, coordinacion de la politica, vigilancia y control.

El articulo 4 del mencionado decreto, se refiere a la iniciativa para la promocion de los
mercados mayoristas, permitiendo que esta provenga del sector publico o privado, pero
ordenando su canalizacion a través de los respectivos departamentos, distritos 0 municipios.
En tal sentido, el decreto exige que la creacion de mercados mayoristas se sujete a los
planes de desarrollo urbanistico del departamento, distrito o municipio, y se respalde con
los estudios de factibilidad econémica, social y financiera. Se observa de esta manera la
importancia del analisis, respecto a la factibilidad de conformidad con el Plan de

Ordenamiento Territorial de los municipios que impulsan el proyecto.

El decreto 397 de 1995 también reglamenta la forma de organizacion con la cual debe
contar una mayorista, a manera de ejemplificacion el articulo 9 estipula la obligacion de

crear un reglamento interno de funcionamiento, destacando los siguientes aspectos basicos:
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Objetivos y finalidades, distribucién y uso especifico de los espacios,
arrendamientos, cesiones, traspasos y tramites relacionados con la posesion de
locales; uso de las zonas de circulacion y estacionamiento, horarios de
funcionamiento, normas sobre construcciones, reparaciones y mantenimiento de las
instalaciones y locales, normas claras sobre uso y tarifas de los servicios publicos,
asi como controles sanitarios y manejo de desechos, derechos y prohibiciones de los
usuarios 'y visitantes, normas relacionadas con personas Yy actividades
complementarias a la actividad de comercializaciéon, normas relacionadas con la
seguridad y mantenimiento del orden puablico en las instalaciones de la Central,
establecimiento de condiciones para almacenamiento y exhibicidn de los productos,
y normas relacionadas con sanciones, multas y cancelacion de licencias. (1995)

La Ley 388 de 1997 establece el principio de participacién con el ordenamiento del
territorio, el cual debe obedecer a una racionalidad colectiva, a la basqueda genuina del
bien comun y responda eficazmente a las necesidades y aspiraciones de los diversos

sectores de la vida econdémica y social.

La concertacion tiene por objeto asegurar la eficacia de las politicas publicas, respecto de
las necesidades y aspiraciones de los diversos sectores de la vida econémica y social
relacionados con el ordenamiento del territorio municipal, teniendo en cuenta los principios

sefialados en el articulo 2 de la presente ley.

La participacion ciudadana se desarrollard mediante el derecho de peticidn, la celebracion
de audiencias publicas, el ejercicio de la accién de cumplimiento, la intervencion en la
formulacién, discusion y ejecucion de los planes de ordenamiento y en los procesos de
otorgamiento, modificacion, suspension o revocatoria de las licencias urbanisticas, en los
términos establecidos en la ley y sus reglamentos. Este principio pretende impulsar la
participacion de todos los sectores sociales en las decisiones que los afectan, considerando

su impacto territorial.
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La sentencia proferida en accion popular por el Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccién Tercera — Subseccion B, Consejero Ponente: Danilo Rojas
Betancourt Bogotéa D.C., del veintitrés (23) de febrero de 2016, en proceso con Radicacion:
76001233100020050256201, donde fue actor el ciudadano Juan Carlos Echeverry Narvéez,

en contra del Municipio de Santiago de Cali y otro.

En esta providencia se reiterd que la actividad de las plazas de mercado se considera un
servicio pablico del orden municipal. Desde el punto de vista legal, se ha precisado que ello
se desprende tanto del numeral 15 del articulo 169 del Codigo de Régimen Politico y
Municipal 54, hoy corresponde al numeral 11° del literal D del articulo 91 de la Ley 136 de
199455, Tal como estaba vigente para la época en que fueron expedidos los actos

demandados, como de los articulos 365 y siguientes de la Constitucion Politica de 1991.

Adicionalmente, segun el articulo 1° del decreto 929 de 1943, los municipios deben
establecer "sitios de expendio dentro del perimetro urbano, de modo que los productores
encuentren siempre facilidades para vender directamente sus productos”, y el articulo 1 del
decreto 77 de 1987 prescribe lo siguiente: “Corresponde a los municipios y al Distrito
Especial de Bogota, la prestacion de los servicios de agua potable, saneamiento basico,
matadero publico, aseo publico y plazas de mercado. Los departamentos, intendencias y

comisarias podran concurrir a la prestacion de estos servicios”.

La providencia es de gran impacto porque expone los requerimientos de organizacion,
salubridad, administracion e inclusion necesarios para la prestacion del servicio pablico de
las plazas de mercado como distribuidoras de productos, el cual tiene incidencia directa en

la seguridad alimentaria. A este respecto, destacd exigencias puntuales como la
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implementacién de un sistema de educacion ambiental para el manejo de las basuras, plan
para el impacto en el trafico automotor, aplicacion de una unidad técnica de basuras para
contribuir en la mitigacion del impacto ocasionado en la zona, el mejoramiento del estado
de las vias perimetrales y de acceso; y el impacto de las ventas ambulantes, por el mal

manejo de los residuos organicos generados.

Este marco normativo puede objetarse y presentar diferentes acciones populares que
detuviesen el proyecto y hacerlo inviable, por ejemplo: I. Con relacion al riesgo que
sectores de la poblacion puedan demostrar en cuanto al desabastecimiento de alimentos por
una intervencion en Santa Elena; Il. La interpretacion equivocada de exclusion social de
personas en estado de vulnerabilidad (habitantes de calle, trabajadores informales) y IlI.
Reclamaciones por el derecho al trabajo (comerciantes, personas que realizan reciclaje,
productores rurales, transportistas y carretilleros). El concepto del equipo de trabajo del
proyecto advierte el mayor riesgo de inviabilidad, por tanto, se deben implementar las

acciones previstas en el estudio social.

Las organizaciones sociales deben atenderse y acompafarse para el éxito del proyecto,
principalmente, la Central de Abastecimientos del Valle del Cauca (CAVASA), sociedad
anonima comercial de economia mixta que a su vez cuenta con dos asociaciones de
comerciantes (sin representacion en la asamblea de la sociedad), con su participacién el
proyecto debe ser avalado por la asamblea y junta directiva, seguir un plan de accion para
el involucramiento de los comerciantes en la nueva solucién de abastecimiento en Cali, y

socializar reglas de competencia sana y vigilancia.
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La galeria Santa Elena minorista cuenta con una asociacion de 200 comerciantes sin animo
de lucro. Es importante realizar un plan participativo de choque por la competencia

mayorista organizada que se presente enfatizando en los beneficios y determinando reglas

de juego de competencia sana sin detrimento de los actores comerciales.

La Junta de Accion Comunal de Santa Elena tiene un ndmero no determinado de socios
activos, y requerird construir con estos, ejercicios de vision futura de la zona, socializacion

de los beneficios econdmicos y sociales, y recomendaciones y solicitudes de esta

comunidad.

El estudio social de este proyecto aborda detalles del impacto del proyecto en la sociedad.

A continuacion, se presentan las siguientes acciones que viabilizan lo social como

prevencion de conflictos judiciales.

Tabla 55. Acciones que viabilizan lo social como prevencion de conflictos judiciales

1. Acuerdos con comerciantes y propietarios de predios, por ejemplo, exoneracion y/o congelacion
de impuestos, ferias, traslados temporales, entre otros

2. Plan de socializacion frecuente con comerciantes y propietarios de los predios

3. Plan de trabajo social durante la ejecucion de las obras por parte de la firma ejecutora que
incluya, entre otros, la vinculacion laboral de poblacion de la zona

4, Plan de compensaciones sociales destinado a grupos poblacionales afectados

5. Plan interinstitucional de atencién a desplazados, trabajadoras sexuales, habitantes de calle y
recicladores, entre otros

6. Implementacidn de estrategias de comunicacion

7. Plan de choque para abastecimiento de alimentos mientras se realiza la intervencién en Santa
Elena

8. Plan de vinculacion de accionistas potenciales

9. Acciones de fortalecimiento dirigidas a las asociaciones campesinas proveedora

10. La Alcaldia de Cali por medio de la Secretaria de Desarrollo Econdémico instalé el Comité

Municipal de Plazas de Mercado en la ciudad, donde participaron diferentes organismos de la
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Administracion Municipal. En este comité participan 14 organismos de la Alcaldia de Cali,
quienes muestran disposicion para generar las acciones pertinentes de articulacién en beneficio

del cumplimiento de las obligaciones de la sentencia mencionada anteriormente

Fuente: elaboracion propia, 2017

7.4. Consideraciones normativas para el financiamiento del proyecto
La financiacion consiste en las vias que utilizan la alcaldia o alcaldias involucradas y/o la
empresa 0 sociedad que operaria y administraria el proyecto para obtener fondos y asi
consolidar una estructura financiera sostenible y competitiva. Un factor importante que se
ha manejado en este proyecto es fortalecer CAVASA, dada su institucionalidad, formalidad
y posicionamiento en la Ciudad Region. A continuacion, se realizan consideraciones
normativas para procesos de financiamiento relevantes, recursos propios del ente territorial,

el leasing financiero, la capitalizacion y las alianzas publico-privadas.

7.4.1. Recursos propios del ente territorial
La Ley 715 de 2001 en su articulo 76 establece que corresponde a los entes territoriales
directa o indirectamente, con recursos propios del Sistema General de Participaciones y con
recursos de libre inversion, promover, financiar o cofinanciar proyectos de interés
municipal y en especial en materia de equipamiento municipal, la responsabilidad de
construir, ampliar y mantener la infraestructura del edificio de la alcaldia, las plazas
publicas, el cementerio, el matadero municipal, la plaza de mercado y los demas bienes de

uso publico cuando sean de su propiedad.
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La Alcaldia de Cali, segun lo anterior, estipula la viabilidad para realizar inversiones para el
proyecto de mejoramiento del sistema de abastecimiento de alimentos en la Ciudad Region.
Plantea la posibilidad de alianzas entre municipios para concurrir con recursos publicos,
dada la demostracion de las necesidades y beneficios colectivos, a partir de un principio de
proyecto de enfoque territorial. La Region de Planeacion y Gestion (RPG) del G11 cuenta
con la existencia juridica y el caracter de esquema asociativo de municipios, segun la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial (LOOT), Ley 1454 de 2011, en cuyo marco podria

constituirse en un aliado, coordinador o ejecutor del proyecto.

7.4.2. Nivel decisivo en las administraciones municipales que conforman el

G11
El G11 es una iniciativa liderada por los alcaldes de 11 Municipios del Departamento del
Valle del Cauca asociados en una Region de Planeacién y Gestion (RPG), para constituir
una instancia de concertacion en funcion de priorizar, planificar, gestionar y ejecutar
conjuntamente proyectos que faciliten el desarrollo de la subregion. Este pacto de
voluntades tiene como propoésito la movilizacion de instituciones publicas y privadas, la

academia, grandes y pequefios empresarios unidos por el progreso colectivo.

Las decisiones para intervenir, segun los escenarios expuestos en el proyecto, son
competencia de las alcaldias municipales en cabeza de los alcaldes, quienes deben cefiirse a
un proceso de debate y aprobacion en el Concejo Municipal para la aprobacion de
decisiones como un Plan Parcial, conforme a las facultades constitucionales y legales, en
especial las que le confieren el articulo 313 numeral 7 de la Constitucidn Politica. La Ley
136 de 1994 establece una alianza publico-privada (APP), entrega en administracion y/u

operacion de infraestructura, entre otros.

321



El paragrafo 1 del articulo 71 de la Ley 136 de 1994, establece que los acuerdos a los que
se refieren los numerales 2°, 3° y 6° del articulo 313 de la Constitucion Politica, solo pueden
dictarse por iniciativa del alcalde, y que en los citados numerales 2° y 3° de la Constitucion
Politica de Colombia, se establece que corresponde a los Concejos Municipales adoptar los
correspondientes planes y programas de desarrollo econdmico y social, de obras publicas, y
autorizar al alcalde para celebrar contratos y ejercer pro tempore precisas funciones de las

que corresponden al Concejo. Los siguientes puntos complementan lo anterior:

e Desde el punto de vista constitucional al ente territorial como entidad fundamental
de la divisién politico-administrativa del Estado, le corresponde prestar los
servicios publicos que determine la ley, de conformidad con lo estipulado por el
articulo 311 de la Carta Politica.

e La normatividad superior le asigna a los Concejos Municipales en su articulo 313
numeral 1° la competencia para reglamentar las funciones y la eficiente prestacién
de los servicios a cargo del municipio.

e La Ley 136 de 1994 “por la cual se dictan normas tendientes a modernizar la
organizacion y el funcionamiento de los municipios”, en el articulo se le asigna a
dichas entidades territoriales, las funciones de prestar los servicios publicos que
determine la ley y solucionar las necesidades insatisfechas de servicios publicos
domiciliarios, en concurrencia, complementariedad y coordinacion con las demas
entidades territoriales y la nacion, en los términos que defina la ley.

e La Ley 142 del 11 de julio de 1994 “por la cual se establece el régimen de los
servicios publicos domiciliarios y se dictan otras disposiciones”, en su articulo 5°

consagro inequivocamente la competencia de los municipios en cuanto a la
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prestacion de los servicios publicos sefialando las actividades que conforman la

competencia de los municipios en relacién con los servicios publicos.

7.4.3. Leasing financiero
El leasing es un producto financiero conformado por un contrato de arrendamiento con
opcion de compra mediante el cual la alcaldia o sociedad interesada solicita a una
institucion financiera la realizacion de una obra de infraestructura, para que posteriormente
le ceda su uso a cambio del pago de céanones periddicos por un plazo determinado, y en el

cual, una vez concluido, se realice la entrega a favor de la administracion municipal.

El leasing incursiona en un proceso de arrendamiento de la infraestructura, con opcién de
compra (leasing financiero), para ser utilizado posteriormente en usufructo, por ser una
operacion asimilada a una operacion de crédito publico, la que se rige por el decreto 2681
de 1993, puede requerir de autorizacion de vigencias futuras si las amortizaciones del afio 1
y/o 2 no estan cobijadas en periodo de gracia. Requiere contar con capacidad de
endeudamiento, para el caso del municipio que se calcula segun los ingresos, costos y
gastos de hacienda (Ley 358 de 1997 y 819 de 2003). Tal capacidad de endeudamiento y

mecanismo leasing debera ser aprobado por el Concejo municipal.

7.4.4. Capitalizacion de la sociedad
La alternativa de financiamiento, como en el caso de CAVASA (naturaleza mixta y derecho
privado), se rige por las leyes que la modifican, adicionan, reforman o complementan, a

partir de los Cédigos Civil y de Comercio, las Leyes 190 de 1995y 1474 de 2011.
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El proceso parte de la base de una voluntad de la asamblea general de la empresa para
incrementar los activos y usarlos en la inversion de un proyecto. Esto es asi en ejercicio de
sus atribuciones legales y estatutarias, especialmente las otorgadas en los estatutos
generales contenidos en la escritura pablica de la sociedad. EI mecanismo se aprueba
teniendo como epicentro una propuesta accionaria presentada por el gerente general para

aumentar el capital autorizado y la emision de acciones.

La capitalizacion gue realicen nuevos socios aportantes o actuales, puede ser en dinero en
efectivo o especies (predios, infraestructura), o ambos. Dependiendo del reglamento
accionario que se socialice y se haya aprobado. La capitalizacion en bienes o especies
acarrea un usufructo por parte de la empresa receptora, aplica lo establecido en el articulo
833 del Cddigo Civil. Los bienes cuyo usufructo se concede seran recibidos por la sociedad

en el estado en que se encuentren.

La sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 19, numeral 19, de la ley 142 de 1994,
sera la responsable de la conservacion y mantenimiento de los bienes, entendiendo por tales
todas aquellas actividades que se requieran para que los bienes continten prestando la
utilidad que al momento de la constitucion de la sociedad tienen y para lo cual se aportan,
es decir, la prestacion de los servicios publicos domiciliarios de acueducto y alcantarillado,
asi como sus actividades complementarias. EI pago de impuestos del bien recibido sera de

mutuo acuerdo y estipulado en el contrato de entrega.

La modificacion de la minuta de los estatutos debera aclarar que la sociedad no podra
adquirir sus propias acciones, sino por decision de la Asamblea General de Accionistas con

el voto favorable de minimo el porcentaje que indiquen los estatutos. Para realizar esa
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operacion empleara fondos tomados de las utilidades liquidas, requiriéndose ademas que

estas acciones estén totalmente liberadas.

La siguiente es la ruta de instrumentos normativos de la capitalizacion, como se observa
son del gobierno corporativo de la empresa o sociedad, para casos como el de CAVASA se

rige por el derecho privado:

llustracién 6. Ruta de instrumentos normativos de la capitalizacion

> S eSupervisor o revisor
_ : |

Fuente: elaboracién propia, 2017

7.4.5. Alianzas Publico-Privadas (APP)
Las alianzas publico-privadas (APP) se consideran un mecanismo de vinculacion de capital

privado para la construccion de infraestructura pablica y sus servicios asociados. Solo se
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podran realizar proyectos bajo esquemas de Asociacion Publico-Privada si el monto de

inversion es superior a seis mil (6000) S.M.L.M.V.

Las principales normas (DNP, 2006) que regulan la conformacion de las APP son las

siguientes:

X/
L X4

X/
L X4

X/

L X4

X/

L X4

X/
L X4

Ley 1508 de 2012. Por la cual se establece el régimen juridico de las Asociaciones
Publico-Privadas, se dictan normas organicas de presupuesto y se dictan otras
disposiciones, y el Decreto 1467 del mismo afio que la reglamenta.

Resolucion 3656 de 2012. Por la cual se establecen pardmetros para la evaluacion
del mecanismo de asociacion publico-privada, como una modalidad de ejecucion de

proyectos segun Ley 1508 de 2012 y el Decreto numero 1467 de 2012.

Decreto 1610 de 2013. Por el cual se reglamenta el articulo 26 de la Ley 1508 de
2012,

Ley 1682. Por la cual se adaptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias.

Decreto 2043. Por el cual se modifica el Decreto 1467 de 2012, reglamentario de la
Ley 1508 de 2012.

Decreto 1082 de 2015. Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario del sector administrativo de Planeacion Nacional.

Resolucién 1464. Por la cual se establecen los requisitos y parametros que deberan
cumplir las entidades publicas responsables del desarrollo de proyectos de
Asociacion Publico-Privada para solicitar el concepto previsto en el articulo 2016

de la Ley 1753 de 2015.
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¢+ Decreto 2100 de 2017. Por el cual se sustituye el articulo 2.2.2.1.2.2. del Decreto
1082 de 2015, relacionado con el derecho a retribuciones en proyectos de
Asociacion Pablico Privada.

s Ley 1882 de 2018. Por la cual se adicionan, modifican y dictan disposiciones
orientadas a fortalecer la contratacion publica en Colombia, la Ley de

Infraestructura y se dictan otras disposiciones.

En conformidad con el articulo 3 de la Ley 1506 de 2012, esta normatividad es aplicable a
todos aquellos contratos en los cuales las entidades estatales encarguen a un inversionista
privado el disefio y construccidén de una infraestructura y sus servicios asociados, o su
construccidn, reparacion, mejoramiento o equipamiento. Estas actividades deben involucrar
la operacion y mantenimiento de esta infraestructura. También podran versar sobre
infraestructura para la prestacion de servicios publicos. El servicio prestado por plazas de
mercado y centrales de abastecimiento, se considera un servicio publico. Para la seleccion
del privado con quien se realice la alianza pablico- privada, se debera realizar conforme a

lo dispuesto en la Ley 80 de 1993 y la Ley 1150 de 2007.

La APP es un mecanismo que aplica para el caso de los predios en la zona de Alfonso
Ldpez, estaban en manos de EMSIRVA (ahora en liquidacién) y pasaron por sentencia del
Consejo de Estado a la Alcaldia Municipal de Cali (al igual que otras plazas de mercado).
El avaluo e inventario de las plazas de mercado, realizado en 2017 e inicios de 2018,
determinara el valor de estas. Posteriormente, la alcaldia definira un mecanismo de
concesiones o contratos de administracion a las asociaciones que actualmente operan las

minoristas, por lo cual es clave tener presente que la plaza de Alfonso Lopez presenta uno
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de los escenarios méas viables desde el punto de vista técnico, financiero y comercial.
También es viable normativamente, cumple con el uso del suelo permitido para
equipamientos regionales de abastecimiento de productos alimentarios, segin el POT. En
tal sentido, contando con este conjunto de predios de propiedad de la administracion
municipal, aplicaria una APP debido a que el Estado permite la postulacion de predios de
entidades publicas como contribucidn para el financiamiento y ejecucién de un proyecto, es
decir, que con una contribucién de un privado con interés en parte de los predios se puede
obtener recursos para financiar.

El ente territorial puede entregar un lote de terreno a favor de un privado interesado en
desarrollar un proyecto particular, y este en contraprestacion podra construir parcial o
totalmente -dependiendo de la negociacion-, la obra de infraestructura requerida por el
sector publico, en este caso en la misma zona.

Si se trata de una APP de iniciativa publica, el procedimiento que rige su conformacion se
encuentra contenido en el articulo 11 de la Ley 1506 de 2012, y en los factores de seleccion
objetiva de la contratacion publica.

Los proyectos de asociacion publico privada, con base en la entidad que invita a participar
en el proceso de seleccion, deben contar antes de la iniciacion del proceso de seleccién con
los siguientes requisitos: a) Estudios vigentes de caracter técnico, socioeconémico,
ambiental, predial, financiero y juridico acordes con el proyecto; descripcion completa del
proyecto incluyendo disefio, construccién, operacion, mantenimiento, organizacion o
explotacion del mismo; modelo financiero detallado y formulado que fundamente el valor
del proyecto; asi como una descripcion detallada de las fases y duracion del proyecto y

justificacion del plazo del contrato. EI modelo financiero estatal tendra reserva legal; b) la
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evaluacion costo beneficio del proyecto debe analizar su impacto social, econémico y
ambiental sobre la poblacion directamente afectada, evaluando los beneficios
socioecondémicos esperados; c) la justificacion de la utilizacion del mecanismo de
asociacion publico privada como una modalidad para la ejecucion del proyecto, de
conformidad con los parametros definidos por el Departamento Nacional de Planeacién; d)
el andlisis de amenaza y vulnerabilidad con el fin de garantizar la no generacién o
reproduccion de condiciones de riesgo de desastre; y e) la adecuada tipificacion, estimacion
y asignacion de los riesgos posibles, contingencias y la respectiva matriz de riesgos

asociados al proyecto.

7.4.6. Otras formas de asociacién entre particulares y el Estado

7.4.6.1. Sociedades de Economia Mixta

La empresa de economia mixta es una de las formas asociativas entre particulares y el
Estado, estipulada con el objetivo de ejercer actividades econdémicas constituidas por
capital o aportes estatales y privados, y constituye uno de los principales medios de
colaboracién entre el Estado y los particulares. Las sociedades de economia mixta se
sujetan a las reglas del derecho privado y a la jurisdiccion ordinaria, salvo disposicion legal
contraria. En conformidad con el articulo 461 del Cédigo de Comercio, son de economia
mixta las sociedades comerciales que se constituyen con aportes estatales y de capital
privado.

El Estado descentraliza su poder, a través de estas sociedades, transfiriendo parte de su
actividad con el fin de que se ejecute el objeto social de la misma en el interés general de

los ciudadanos. La conformacion de este tipo de empresas se puede originar bajo cualquier
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forma de sociedad prevista en el codigo de comercio, colectivas, en comandita simple o por
acciones, de responsabilidad limitada o anénima. La ley colombiana no sefiala ninguna en
especial. En este sentido, las ventajas de su modalidad son las mismas que pueden extraerse
del andlisis de las formas societarias, resultando ser la mas favorable, la constitucion de una

sociedad por acciones simplificada o “SAS”.

llustracién 7. Caracteristicas principales de las sociedades de economia mixta

\ g

Si el aporte estatal es de mas
del 90% se regiran por la
normatividad aplicable a las
empresas industriales y
comerciales del Estado. Estas
empresas de economia mixta
que tengan una participacion
estatal superior o igual al 90%
se regiran por las normas
relativas para las empresas
industriales y comerciales del
Estado

Fuente: elaboracidn propia, 2017

7.4.6.2. Empresas sociales y comerciales del Estado
Las empresas industriales y comerciales del Estado se encuentran definidas en el articulo
85 de la Ley 489 de 1998 como organismos creados por la ley o autorizados por esta, las

cuales desarrollan actividades de naturaleza industrial o comercial, y de gestion econémica
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conforme a las reglas del Derecho Privado, salvo las excepciones que consagra la ley, y que
retnen personeria juridica, autonomia administrativa, financiera y capital independiente,
constituido totalmente con bienes o fondos publicos comunes. Los productos de estos, o el
rendimiento de tasas que perciban por las funciones o servicios, asi como las contribuciones

de destinacién especial en los casos autorizados por la Constitucion.

El capital de las empresas industriales y comerciales del Estado podréa estar representado en
cuotas 0 acciones de igual valor nominal. Por lo anterior, las empresas industriales y
comerciales del Estado pueden ser constituidas por uno o varios socios (DNP, 2006). En
conformidad con lo anterior, cuando la participacion del Estado en la empresa de economia
mixta sea mayoritaria, aquella se guiara por las disposiciones que regulan las empresas
industriales y comerciales del Estado, arista que debe observarse al momento de

constituirse la asociacion.
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llustracién 8. Caracteristicas de una empresa industrial y comercial del Estado

Régimen de
inhabilidades,
incompatibilidadesy
conflictos de interés del

Fuente: elaboracién propia, 2017

Si la forma societaria de empresa de economia mixta es la opcion, debe considerarse la
participacién economica estatal para establecer las ventajas o desventajas de la figura,

conforme a las caracteristicas expuestas.

7.4.6.3. Entidades de economia solidaria

Las entidades de economia solidaria estan conformadas por el esfuerzo mutuo de sus
miembros y no se orienten a finalidades de lucro. Existen tres tipos de entidades de

economia solidaria en Colombia:
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Cooperativas

Una cooperativa es una entidad asociativa sin animo de lucro, segun las leyes 79 de 1988 y
454 de 1998, en la cual los trabajadores o usuarios, segun el caso, son simultdneamente
aportantes y gestores de la empresa creada con el objeto de producir o distribuir conjunta y
eficientemente bienes o servicios para satisfacer las necesidades de sus asociados y de la

comunidad en general.
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llustracién 9. Caracteristicas de las Cooperativa

|

Funcionalidad en conformidad con el principio de la

Numero de asociados variable e ilimitado barticipacion emosritica

Integracion econémicay socialmente al sector Realizacién de modo permanente actividades de
cooperativo educacion cooperativa

Irrepartibilidad de las reservas sociales y en caso de

Duracién indefinida en los estatutos

liquidacién, del remanente

Promover la integracion con otras Intencionalidad por promover el desarrollo integral del

N y 3
organizaciones de caracter popular hombre http://www.orgsolidarias.gov.co/

Fuente: elaboracidn propia, 2017

7.5.Consideraciones normativas para la infraestructura
El cumplimiento de distintas normas es necesario para viabilizar la ejecucion del proyecto,

las siguientes son las mas importantes:

I. Ley 338 de 1997. Mediante la cual se busca establecer los mecanismos que permitan al
municipio, en ejercicio de su autonomia, promover el ordenamiento de su territorio, el uso
equitativo y racional del suelo, la preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico y
cultural localizado en su ambito territorial y la prevencidn de desastres en asentamientos de

alto riesgo, asi como la ejecucion de acciones urbanisticas eficientes.
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I1. Resolucion 2674 de 2013. Establece las condiciones generales que deben cumplir todas
las edificaciones e instalaciones destinadas a la fabricacion, procesamiento, preparacion,

envase, almacenamiento, distribucion, comercializacion y expendio de alimentos.

I11. Decreto 1713 de 2002. Por medio del cual se reglamenta la Ley 142 de 1994, la Ley
632 de 2000 y la Ley 689 de 2001, en relacidon con la prestacion del servicio publico de
aseo, y el Decreto Ley 2811 de 1974 y la Ley 99 de 1993 en relacion con la Gestidn
Integral de Residuos Sélidos. Este decreto establece las normas orientadas a reglamentar el
servicio publico de aseo en el marco de la gestion integral de los residuos solidos
ordinarios, en materias referentes a sus componentes, niveles, clases, modalidades, calidad

y al régimen de las personas prestadoras del servicio y de los usuarios.

Los vertimientos son regulados por el Ministerio de Ambiente, a traves de la Resolucion
0631 de 2015, se establecen los pardmetros y los valores limites méximos y permisibles en
los vertimientos puntuales a cuerpos de aguas superficiales y a los sistemas de
alcantarillado publico. Los sitios dispuestos para realizar esta actividad se recomiendan
cumplan con las disposiciones consignadas en el articulo 2.3.2.2.2.2.19 del Decreto 1077 de
2015 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, el cual determina que todo usuario
agrupado del servicio publico de aseo, deberd tener una unidad de almacenamiento de
residuos sélidos, cumpliendo los siguientes requisitos: 1) Los acabados deberan permitir su
facil limpieza e impedir la formacion de ambientes propicios para el desarrollo de
microrganismos; 2) sistemas que permitan la ventilacion, tales como rejillas o ventanas, y
de prevencién y control de incendios, como extintores y suministro cercano de agua y
drenaje; 3) construidos de manera que se evite el acceso y proliferacion de insectos,

roedores y otras clases de vectores, y que impida el ingreso de animales domésticos; y 4)
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adecuada ubicacion y accesibilidad para los usuarios. Deben contar con recipientes o cajas
de almacenamiento de residuos solidos para realizar su adecuado almacenamiento y
presentacion, teniendo en cuenta la generacién de residuos y las frecuencias y horarios de

prestacion del servicio de recoleccion y transporte.

La norma citada debe aplicarse conforme al POT, el cual define los lineamientos generales
de planificacion para la ciudad, y el Plan Parcial los particulariza segun las necesidades del

sector en el cual se esta actuando.

7.6.Consideraciones normativas para la operacion de la infraestructura
La obra de infraestructura semi mayorista de abastecimiento de alimentos para la Ciudad
Region, una vez se consolide, se entregara para su administracion, operaciéon y
mantenimiento. Esta alternativa se presenta cuando la entidad propietaria (alcaldia)

territorial decide no operarla directamente sino a través de un tercero.

La alcaldia municipal de Cali podria entregar la semi mayorista a una organizacion con
experticia en la materia como CAVASA, para quien este mecanismo representa menores
riesgos financieros, pero no un incremento patrimonial como es el caso de una

capitalizacion.

Resulta relevante resaltar la necesidad de realizar el procedimiento de expedicion de
la licencia de construccion, el cual incluya la certificacion del uso del suelo y cumplimiento

de las normas establecidas por el POT.

La licencia de construccién, una vez emitida por la autoridad municipal competente (la

curaduria urbana), puede modificarse o prorrogarse. La modificacidén consiste en cambios
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urbanisticos o estructurales y la prorroga es la ampliacion de la fecha de vigencia de la

licencia.

La solicitud de la licencia de construccion debe contar con unos requisitos minimos, entre

los cuales se identifican el certificado de libertad y tradicion del predio con fecha de

expedicion de maximo un mes antes de la solicitud.

7.6.1. Factores relevantes en la operacion de infraestructuras publicas por un
tercero

Idoneidad financiera de la sociedad proponente como operadora: Se analiza la
solidez, liquidez, capacidad de endeudamiento con base en los estados financieros y
balances de resultados de los ultimos.
Idoneidad técnica: El solicitante debe acreditar experiencia de un nimero de afios
determinados en la materia relacionada con el negocio, en este caso abastecimiento
de alimentos.
Compatibilidad: El proponente a operar no puede presentar incompatibilidad o
conflicto de intereses previstas en la Ley Aplicable, en especial, las contenidas en
las leyes 80 de 1993, 1150 de 2007 y 1474 de 2011, en concordancia con las
disposiciones del articulo 44, numeral 44.4 de la ley 142 de 1.994, numeral 4 del
articulo 38 de la Ley 734 de 2002 y que no se encuentran en proceso de

reestructuracion, segun lo previsto en la Ley 1116 de 2006.

La operacion de infraestructura se realiza mediante un contrato de administracion en donde

se estipulan responsabilidades, funciones y metas de cumplimiento, entre otros. El contrato

puede tener las siguientes dos alternativas:
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A. El operador y administrador proporciona su propiedad industrial y personal
humano para desarrollar los servicios? de la empresa sin realizar aportes
monetarios.

B. El operador y administrador proporciona su propiedad industrial y personal
humano para desarrollar los servicios de la empresa, ademas realiza aportes
monetarios. Se denomina socio operador?, aquel favorecido por la seleccion en
una convocatoria, y quien suscribira el paquete accionario en los términos y
condiciones definidos en el Pliego de Condiciones y en el reglamento de
emision y suscripcion de acciones. Adicionalmente, serd el responsable de
cumplir cada una de las obligaciones sefialadas en los estatutos.

El operador, que puede ser CAVASA -segln el nivel de aportes que realiza-, obtiene una
margen de las utilidades netas anuales. La sociedad se rige por el derecho privado y al estar
involucrada una entidad territorial y recursos publicos, requiere el cumplimiento
contractual que dictamina la ley 80 de 1993. Un concurso publico licitatorio abierto puede
exigirse si en el estudio del sector se determina que no solamente CAVASA tiene la

idoneidad necesaria para operar.

El interés como accionista que tiene la alcaldia municipal de Cali exige el mecanismo de
capitalizaciébn mediante entrega de la obra de infraestructura. No obstante, seria

considerable que la administracion mantenga su participacién accionaria y no la incremente

2 Se refiere a prestar todas las actividades, obras, servicios, bienes, obligaciones y derechos necesarios para la
ejecucion del objeto social de la semi mayorista y para el adecuado suministro, operacién y gestion comercial
de los servicios de arrendamiento de &reas para el abastecimiento de alimentos de plaza de mercado de
conformidad con lo previsto en la Ley Aplicable, los Estatutos y otros.

3 Es el Contrato de Sociedad del que formara parte el Socio Operador una vez suscriba las acciones como
resultado de la convocatoria a accionistas, y que lo obligara en los términos alli estipulados, ademas de que le
concedera los derechos que como socio alli se encuentran reconocidos
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con el fin de no suscitar desequilibrio en el gobierno corporativo de la empresa, una entrega

en usufructo bajo contrato de administracion.

Los bienes muebles e inmuebles, obtenidos como resultado de la operacion de la sociedad,
seran de ésta ultima y no acrecentaran los bienes de propiedad de cada uno de los socios. Al
momento de disolucién y liquidacion de la sociedad, los socios estableceran la forma en
que cada uno de los bienes de propiedad de la sociedad no afectos a la prestacion de los
servicios, se distribuirdn entre los accionistas, considerando que los bienes afectos a la
prestacion de los servicios publicos domiciliarios seran reintegrados a los socios. Los
bienes que se obtengan como resultado de la operacién y/o el uso de la infraestructura

aportada por los socios, seran objeto de distribucidn a favor de los socios.

7.6.2. Normas nacionales aplicables durante la prestacion del servicio de
abastecimiento de alimentos

La normativa relacionada con la buena prestacion del servicio de abastecimiento de

alimentos, las cuales aseguran la inocuidad, salubridad y buen manejo de los residuos,

prioriza lo siguiente:

e Decreto 3075 de 1997 en el cual se dictan las disposiciones de orden publico que
regulan todas las actividades que puedan generar factores de riesgo por el
consumo de alimentos.

e Resolucion 754 de 2014 por la cual se adopta la metodologia para la
formulacién, implementacion, evaluacién, seguimiento, control y actualizacién

de los Planes de Gestion Integral de Residuos Solidos (PGIRS).
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Otras normas de caracter nacional son aplicables como la resolucién numero 0336 de 2004
que expide el reglamento técnico RTC-00115 y la resolucion 0224 de 2007 que expide el

reglamento técnico RTC-00216, ambos del Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural.

La resolucion 0336 de 2004 y el decreto 3075 de 1997, reglamentan el transporte y la
distribucion de alimentos, junto a los decretos 3075 de 1997; 2278 de 1982 en el caso de
productos carnicos; 1500 de 2007; 2437 de 1983 y 2473 de 1987; 2162; 561 de 1984; y la
resolucion 14712 de 1984. También hay normas sobre las condiciones que deben cumplir

los vehiculos que transportan alimentos (resoluciéon 2505 de 2004).

7.6.3. Lineamientos de manejo de plazas de mercado
La administracion y la operacion de las plazas de mercado deben disponer de un
reglamento interno de funcionamiento en el cual se determine lo siguiente (Departamento

Nacional de Planeacion, 2015):

¢ Obijetivos y finalidades.

¢ Distribucion y uso especifico de los espacios, arrendamientos, cesiones, traspasos
y tramites relacionados con la tenencia de locales.

e Uso de las zonas de circulacion y estacionamiento.

e Horarios de funcionamiento.

e Normas sobre construcciones, reparaciones y mantenimiento de las instalaciones y
locales.

e Normas claras sobre uso y tarifas de los servicios publicos, asi como controles

sanitarios y manejo de desechos.
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e Derechos y prohibiciones de los usuarios y visitantes.

e Normas relacionadas con personas y actividades complementarias a la actividad de
comercializacion.

e Normas relacionadas con la seguridad y mantenimiento del orden publico en las
instalaciones del mercado.

e Establecimiento de condiciones para almacenamiento y exhibicion de los
productos.

¢ Normas relacionadas con sanciones, multas y cancelacion de licencias.

7.7.Instrumentos por considerar para la reorganizacion del area de influencia

de la plaza de mercado Santa Elena
El escenario de reorganizacion o reordenacién Santa Elena (area externa a la galeria
minorista que cuenta con 18 hectareas aproximadamente) requiere un mecanismo
normativo que el municipio debe implementar y se denomina Plan Parcial®, conforme al
articulo 19 de la Ley 388 de 1997. Es necesario priorizar cuantas de las 35 manzanas
involucradas (determinadas en el estudio técnico de este proyecto) se intervendran

urbanisticamente y con equipamientos como la central semi mayorista.

El articulo 320 del acuerdo 0373 de 2014 plantea que la adopcion y ejecucion de un Plan
Parcial requiere el cumplimiento de las siguientes condiciones: 1) El area de renovacion
urbana por desarrollo sélo se podra desarrollar mediante planes parciales; 2) los planes

parciales se permiten en los tratamientos R1 y R3; 3) deben destinar como minimo el

4 Ver ruta para un plan parcial en Santa Elena en el Componente Técnico de este proyecto.
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quince por ciento (15%) del area util al desarrollo de vivienda de interés social (VIS); 4) el
desarrollo por Planes Parciales no deberad efectuar aporte por mayor edificabilidad; 5)
otorgar mayores aprovechamientos de los permitidos en la edificabilidad del sector donde
se localice; 6) el area de cesion de espacio publico correspondera con el diez por ciento
(10%) del &rea neta urbanizable del globo de terreno a urbanizar y un cinco por ciento
adicional (5%) de areas privadas de vocacion publica; 7) cuando un Plan Parcial supere el
indice de construccion tope establecido para el area donde se ubique, debera efectuar una
cesion de espacio publico adicional, equivalente al porcentaje adicional de indice de
construccion asignado; 8) Localizacion y Acceso. En todos los casos debe garantizarse
acceso a las cesiones publicas para espacio publico, desde una via publica vehicular, con
continuidad vial, tal como se establece en el Capitulo del Sistema de Espacio Publico del
presente acto. Las cesiones de los Planes Parciales deben generar continuidad de los
recorridos y contar con una estructura coherente dentro del Plan Parcial® y con el espacio
publico adyacente; 9) Normas sobre Vias Cedidas. Todas las areas de terreno cedidas al
Municipio para vias publicas deberan ser pavimentadas por el urbanizador o constructor, de
acuerdo con las disposiciones que para tal efecto se establecen en el presente acto; y 10)
Adecuacion Area de Ciclorruta. El urbanizador o constructor responsable de una obra
debera incorporar el area de ciclorruta y pavimentarla cuando esté prevista en Plan Maestro

de ciclo-rutas (PLAMACIR), debiendo ser cedida en su totalidad gratuitamente al

5 Paragrafo 1. Los Planes Parciales de Renovacion Urbana no podran modificar lo establecido en el
presente acto en lo relacionado con las areas de actividad y la asignacion de usos del suelo. Se
exceptian los Planes Parciales en area de actividad industrial, los cuales podran desarrollar
proyectos de usos mixtos.

342



Municipio, mediante Escritura Pablica, simultdneamente con la cesion de vias que le

correspondan.

Los proyectos mixtos cuentan con una mezcla de usos entre residenciales, comerciales y de
servicios especializados, asi como industria de bajo impacto. El desarrollo de este tipo de
proyectos debe destinar como minimo el treinta por ciento (30%) de su area construida para
usos diferentes a la vivienda y no podran superar el cincuenta por ciento (50%) de la
misma. (POT de Cali, 2014, pags. 262,263)

7.7.1. Instrumentos para el reparto de cargas y beneficios
La garantia del reparto equitativo de las cargas y los beneficios contemplados
constitucional y legalmente, en el sistema urbanistico colombiano, consta de algunos

instrumentos descritos a continuacion.

7.7.1.1. Unidades de Actuacién Urbanistica

El origen esta en la Ley 388 de 1997 (articulos 38-44), que contiene los elementos que
concretan el régimen urbanistico de la propiedad. Consiste en un area conformada por uno
0 varios predios o inmuebles, urbanizados o construidos como una unidad integral dentro

de un Plan Parcial que implica la gestion asociada entre los propietarios.

La actuacion o gestion asociada del suelo, mediante Unidades de Actuacion Urbanistica, se
concreta por medio del reajuste de tierras, la integracion inmobiliaria o la cooperacion entre

participes.

El propdsito es facilitar el reparto equitativo entre los propietarios de las cargas
correspondientes al desarrollo urbanistico de beneficio local, las cesiones y la realizacién

de obras publicas de las redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos de
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acueducto, alcantarillado, energia y teléfonos de beneficio local. Las cesiones para parques
y zonas verdes, vias vehiculares y peatonales, y para la dotacién de equipamientos
comunales de benéfico local. De igual manera, los beneficios resultantes de los
aprovechamientos que se deriven del proyecto urbanistico tanto del potencial constructivo
como del potencial de usos asignado.

7.7.1.2. Transferencia de derechos

La transferencia de derechos es un mecanismo eficaz en el reparto de cargas y beneficios,
concebida para trasladar el potencial de construccion de areas limitadas a zonas donde sea

viable un mayor desarrollo.

Los derechos de construccion pueden trasladarse de zonas generadoras, zonas o inmuebles
objeto de compensacién en los casos de conservacion, a zonas receptoras que son areas
beneficiarias de derechos adicionales de construccion y desarrollo. Los derechos
adicionales de construccion y desarrollo se traducen en titulos valores que debe emitir el
municipio o distrito, a un precio nominal inicial ajustado anualmente de acuerdo con la

variacion del IPC.

Las operaciones mencionadas anteriormente deben someterse a la normatividad y vigilancia
de la Superintendencia de Valores. Para la implementacion de este mecanismo se requiere
autorizacion del Concejo Municipal, asi como un estudio de factibilidad para establecer su
demanda y la concordancia con las pautas generales de uso, tratamiento y aprovechamiento
previsto. También se hace necesaria la definicion precisa de la zona receptora donde es

permitida su utilizacion.
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Este instrumento se ejecutara en etapas avanzadas de desarrollo del Plan Parcial, una vez
los efectos producidos por las estrategias de intervencion detonantes comiencen a ser
evidentes. Los titulos valores, de acuerdo con el articulo 88 de la Ley 388 de 1997,
correspondientes a los derechos adicionales de construccion y desarrollo constituyen un
instrumento alternativo para hacer efectiva la correspondiente participacion municipal en la
plusvalia.

7.7.1.3. Compensaciones

El instrumento de la compensaciéon aplica cuando en una zona, predio o inmueble, se
limitan los derechos de construccién y desarrollo. En conformidad con el articulo 48 de la
Ley 388 del997, puede hacerse mediante compensaciones econdémicas, transferencias de
derechos de construccion y desarrollo, beneficios y estimulos tributarios u otros sistemas

reglamentados.

La aplicacién a zonas, predios o inmuebles urbanos es por motivo de conveniencia publica,
el POT o los instrumentos que lo desarrollan como el Plan Parcial declaran su conservacion
historica, arquitectonica o ambiental. Para garantizar estos pagos, compensatorios, la
administracion municipal podra constituir un fondo que puede ser administrado mediante
encargo fiduciario. Estas compensaciones podran pagarse con dinero, titulos valores de
derechos de construccion y desarrollo, pagarés de reforma urbana, o descuentos del

impuesto predial.
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7.8.Instrumentos para gestionar la intervencion
Los instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial, y generar
formas asociativas entre los propietarios se establecen con el fin de facilitar y hacer viable
el desarrollo y financiacion de proyectos urbanos. En la gestion asociada, tal como sefiala la

Ley 388 de 1997, estan involucrados los siguientes mecanismos:

7.8.1. El Plan Parcial
El Plan Parcial es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, segun el articulo 2.2.1.1
‘Definiciones del Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio’.
Este Plan Parcial define las bases para la adopcion de los instrumentos de manejo del suelo,
la captacion de plusvalias, la aplicacion de la técnica de reparto de cargas y beneficios
derivados del proceso de urbanizacion, procedimientos de gestion, evaluacion financiera de

las obras de urbanizacion y su programa de ejecucién, junto al programa de financiamiento.

Mediante el Plan Parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados con
asignacion de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las
obligaciones de cesion, construccién y dotacion de equipamientos, espacios y servicios
publicos que permitiran la ejecucién asociada de los proyectos especificos de urbanizacion
y construccion de los terrenos incluidos en su @mbito de planificacion (Decreto 2181 de

2006, pég. Art. 2).

El instrumento de Plan Parcial posibilita la vinculacion de agentes distintos a los

propietarios de suelo, asi como promotores, urbanizadores o constructores en operaciones
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urbanas e inmobiliarias que movilizan recursos publicos y privados dirigidos a obtener

mejores condiciones de calidad de vida, eficiencia del gasto publico y equidad.

A. Marco normativo sobre reajuste de suelos

El reajuste de suelos se rige por la Ley 136 de 1994, el Articulo 28 de la Ley 388 de 1997 y
su Decreto Reglamentario 4002 de 2004. El reajuste de suelos es un instrumento que
permite una nueva definicién predial para lograr una mejor configuracion del terreno a
urbanizar, garantizando y facilitando el reparto equitativo de cargas y beneficios entre los
propietarios. Como herramienta de gestién, consiste en englobar un conjunto de lotes,
dotarlos de la infraestructura urbana y el espacio publico adecuados, para subdividirlos y
desarrollarlos en conjunto o por lotes independientes. Para aplicarlo se requiere contar con

el consentimiento previo del 51% de los derechos de los propietarios.

El reajuste de tierras se recomienda para suelos de expansion, aplicable en areas de
redesarrollo como en este caso. La zona considerada susceptible para su implementacion es
el costado nororiental del area de planificacion, donde se aprecian vestigios Yy

caracteristicas de un proceso de ocupacién del suelo vinculado a dinamicas informales.

B. Englobe de terrenos o integracion inmobiliaria

La integracién es una herramienta que permite englobar distintos inmuebles para que previa
adecuacion de la infraestructura y el espacio publico posibilite rehabilitarlos y
subdividirlos, logrando una mejor distribucion de espacios y usos. Este instrumento se
aplica en suelos urbanos con tratamientos de renovacion, redesarrollo o actualizacion,
también como en el reajuste de suelos. El proyecto de integracion debe haber sido

autorizado en un Plan Parcial y contar para su ejecucion con el consentimiento previo del
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51 % de los derechos de los propietarios. El proyecto de integracion inmobiliaria se debe
adelantar a través de una entidad gestora publica o de iniciativa privada constituida de

comun acuerdo entre los propietarios, el municipio o entes estatales pueden figurar.

El proyecto de integracion sefiala las reglas para la valoracion de los inmuebles aportados
inicialmente y los resultantes, de acuerdo con los usos y densidades asignados, las cesiones
gratuitas y los compromisos asumidos entre las partes. ElI proyecto de reajuste una vez
aprobado y ejecutado conduce a la restitucion de los aportes a prorrata entre los

propietarios, mediante escritura publica.

Este instrumento resulta expedito en las Unidades de Actuacion Urbanistica por cuanto la
densidad predial es semejante, el nimero de propietarios mas numeroso y las restricciones

del POT asi lo exigen.

El Plan Parcial delimita las Unidades de Actuacion Urbanistica y plasma los acuerdos
referentes a la gestion asociada. El Plan Parcial, la delimitacion de las unidades y las
normas especificas de gestion del suelo pueden ser aprobadas sin que haya acuerdo entre
todos los propietarios involucrados. Lo anterior, conforme al articulo 19 de la Ley 338 de

1997 que indica lo siguiente:

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.
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El Plan Parcial” o local incluira los siguientes aspectos:

1. Delimitacion y caracteristicas del area de la operacion urbana o de la unidad minima de

actuacion urbanistica contemplada en el plan parcial o local.

2. 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, ampliacién o mejoramiento del espacio
pablico, 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; programas Yy proyectos urbanisticos que
especificamente caracterizan los propositos 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. Normas urbanisticas especificas para la correspondiente unidad de actuacion 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.

! Paragrafo. Los planes parciales también podran ser aplicables para complementar la planificacion de las
localidades en el caso de los distritos, cuando asi lo sefialare el Plan de Ordenamiento Territorial, evento en el
cual se denominara planes locales.
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4. Definicion del trazado y caracteristicas del espacio pablico y las vias, especialmente en
el caso de las unidades de actuacion, de la red vial secundaria; redes secundarias de
abastecimiento de servicios publicos domiciliarios; 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.

5. Los demas necesarios para complementar el planeamiento de las zonas determinadas, de

acuerdo con la naturaleza, objetivo y directriz de la operacion o actuacion respectiva.

6. Adopcion de instrumentos del manejo del suelo, captacién de plusvalias, reparto de
cargas y beneficios, procedimientos de gestion, evaluacion financiera de las obras de

urbanizacion y su programa de ejecucion, junto con el programa de financiamiento.

Los planes parciales podran proponerse ante las autoridades de planeacién municipal o
distrital para su aprobacién, en los casos previstos en las normas urbanisticas generales por
personas 0 entidades privadas interesadas en su desarrollo. En ninglin caso, podrén
contradecir o modificar las determinaciones de los planes de ordenamiento, ni las normas

estructurales de los mismos.

C. Unidad de Actuacion Urbanistica

De acuerdo con el articulo 2.2.4.1.6.1.1 una Unidad de actuacion urbanistica es “el area
conformada por uno o varios inmuebles explicitamente delimitada en las normas que

desarrolla el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) que debe ser urbanizada o construida
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como una unidad de planeamiento con el objeto de promover el uso racional del suelo,
garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la dotacion con cargo a sus
propietarios de la infraestructura de transporte, los servicios publicos domiciliarios y los
equipamientos colectivos, mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios, conforme
con lo previsto en el Capitulo V de la Ley 388 de 1997”. (Decreto 2181 de 2006, pag. Art.

2)

D. Cooperacion entre participes

La cooperacion entre participes en una herramienta es apropiada cuando para el desarrollo
de una Unidad de Actuacion Urbanistica (UAU) no se requiera una nueva configuracion
predial de su superficie y las cargas y beneficios de su desarrollo puedan ser repartidos en

forma equitativa entre sus propietarios.

Los propietarios de la UAU constituyen una entidad gestora para garantizar el desarrollo
conjunto de la unidad. En todo caso los predios que la conforman estaran sujetos al
cumplimiento de las cargas y al pago de los costos de urbanizacion. La distribucion
equitativa de las cargas y beneficios se podra realizar mediante compensaciones en dinero,
intensidades de uso en proporcion a las cesiones, participacién en las demas cargas o
transferencias de derechos de desarrollo y construccion, segun lo determine el Plan Parcial

correspondiente.

E. Declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria, sujeta a venta forzosa en
publica subasta y la expropiacion por via administrativa
El componente més débil en Colombia de las politicas de vivienda ha sido historicamente el

de la gestion del suelo como parte de la funcion pablica del ordenamiento del territorio. Los

351



organismos publicos siempre se han enfocado en los posibles paliativos y no en la
prevencion del problema. El flujo constante y la produccion de suelo urbanizado, a un
precio bajo, dotado de todos los soportes debe contemplarse en los proyectos de vivienda

social desde su concepcion.

La retencion de terrenos (lotes de engorde, suelo vacante, vacios urbanos, etc.) constituye
uno de los principales problemas a enfrentar por parte de la administracion, relacionado con
la gestidn urbana y especificamente con la especulacion con el valor del suelo como soporte

a las politicas de vivienda social.

El articulo 8 de la Ley 388 establece que la funcion publica del ordenamiento del territorio
local se ejerce mediante la accion urbanistica de las entidades distritales y municipales.
Relacionada con las decisiones administrativas y las actuaciones urbanisticas que le son
propias, vinculadas con el ordenamiento del territorio y la intervencion en los usos del
suelo. El numeral 8 establece como accion urbanistica, calificar y determinar terrenos como

objeto de desarrollo y construccién prioritaria.

En Cali no se ha implementado aun el instrumento de la Declaratoria de Desarrollo y
Construccion Prioritaria sujeta a venta forzosa en publica subasta y reglamentada por la
Ley 388 de 1997, bajo la premisa de propiedad util en contraposicion a la propiedad
improductiva como esencia de la funcion social de la propiedad. Lo cual permitiria
incorporar suelo al interior del perimetro urbano implicando transformaciones de la ciudad

y el aprovechamiento de infraestructuras, equipamientos y espacios libres.

Una constante en la problematica es la localizacién periférica de grandes grupos

poblacionales vulnerables, un porcentaje significativo de sus ingresos seran capturados por
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los costos de transporte, o que viene a convertirse en un impuesto mas para esta poblacion.
La estrategia de redensificacion y renovacion urbana en el area de influencia del Corredor

Verde constituye una oportunidad excepcional para su implementacion.

La movilizacion de la propiedad del suelo que incentiva este instrumento contrarrestaria la
urbanizacion ilegal, la especulacion y la segregacion en sus dos dimensiones, la
socioecondémica y la socio-espacial. En algunos casos especificos es obligatoria la
urbanizacion y la edificacion, para controlar los precios del suelo de terrenos vacantes,

calificados como urbanizables, no urbanizados o urbanizados no edificados.

La implementacion de este instrumento facilitaria a promotores interesados en la
construccion de proyectos de VIS y VIP su accionar y contribuiria a potenciar la capacidad
del municipio para intervenir en el mercado del suelo y la reduccion de inequidades
sociales. El instrumento de la expropiacién debe ser precedido de la imposicién de

tributacion progresiva a la tierra ociosa.

La aplicacion de la declaratoria en la ciudad de Cali, en la medida de lo posible, puede
introducir modificaciones respecto a su ejecucion. Una de las criticas mas usuales se dirige
a las conductas evasivas implementadas por los propietarios del suelo que desarrollan
proyectos de usos distintos al residencial (parqueaderos publicos, principalmente) para
evitar la orden de venta en publica subasta de sus predios, aludiendo a que constituyen usos
compatibles o complementarios, lo que desdibuja su efectividad respecto a la reduccion del
déficit habitacional y deja en evidencia las limitaciones de la accion publica de

coordinacion de uso del suelo urbano.
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Otra variacion puede estar constituida por la incorporacion de un proceso inicial de sinergia
publico-privada, que concrete previamente la concurrencia de terceros interesados en el

desarrollo de proyectos de VIS o VIP, propietarios o no propietarios de suelo.

El control de las conductas especulativas de los propietarios del suelo y el establecimiento
de plazos para el desarrollo prioritario de suelo urbano vacante con miras a reducir el
déficit habitacional y las tendencias de segregacion urbana, que desencadena la captacion
de rentas de la tierra, generaria beneficios que pueden ser duplicarse: 1) Se puede superar el
escollo arraigado en nuestro medio de la propiedad tradicional del suelo para la produccién
de vivienda de alta densidad y se lograrian mayores niveles de integracion; y 2) se puede

controlar el cambio de uso del suelo que representa el origen de las rentas de la tierra.

F. Anuncio de proyecto y avalldos de referencia como mecanismo de control a los

precios del suelo

El anuncio de proyecto y avaltos de referencia como mecanismo de control a los precios
del suelo, es un instrumento el cual el sector publico puede hacer uso en la gestiéon y
estructuracion de proyectos detonantes al interior del area de influencia del Corredor Verde,

contemplado en la Ley 9 de 1989 y el articulo 61 de la Ley 388.

Las modificaciones al procedimiento de enajenacién voluntaria, en el marco de los motivos
de utilidad publica e interés social, se establecen en los literales “b”, “i”, “k” y “1” del
articulo 58 de la Ley 388 de 1997, para descontar los sobreprecios o incrementos de valor
que suponen las expectativas urbanisticas generadas por la intencion manifiesta del Estado
para llevar a cabo proyectos u obras que contienen implicitamente alguno de los motivos de

utilidad publica.
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Este propdsito se hace efectivo si se anuncia el proyecto formalmente, mediante un acto
administrativo, estableciendo una temporalidad de comparacion y unos avallos que
determinen el valor de los terrenos, previo al anuncio respectivo, los cuales permitiran
concluir si se presentan incrementos injustificados en el valor del suelo para descontarlos a

partir de dicha comparacién en el marco de una intervencion urbana especifica.

G. Transferencia de derechos de construccién y desarrollo

Este instrumento, por lo general, estd asociado a la condicion de conservacion del
patrimonio, una de las dimensiones del desarrollo urbano presente en la zona de Santa
Elena. De acuerdo con lo establecido en el articulo 48 de la Ley 388 de (1997), los
propietarios de terrenos e inmuebles determinados en los POT o en los instrumentos que los
desarrollen (conservacion historica, arquitectonica o ambiental), deben ser compensados
por esta carga derivada del ordenamiento, mediante la aplicacion de compensaciones
econdmicas, transferencias de derechos de construccion y desarrollo, beneficios y estimulos

tributarios u otros sistemas reglamentados.

Los incentivos y las compensaciones constituyen una posible respuesta a esta problematica,
una vez se encaminan a alcanzar un mayor equilibrio en las cargas y los beneficios
asociados a la preservacion del patrimonio cultural, junto a la gestion para conseguir la
vinculacion de propietarios, promotores e inversionistas a proyectos especificos en bienes

de interés cultural.
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7.9.Conclusiones
El escenario de reordenar Santa Elena en la zona externa es viable, conforme la revision del
articulado del Acuerdo Municipal No. 373 de 2014 que adopta el POT de Cali, cumple con
los usos y aprovechamientos del suelo, acorde con lo indicado en el articulo 21 del POT en
el cual se plantea que se debe “fortalecer las actividades econdmicas localizadas en
centralidades segun sus particularidades de desarrollo, con especial énfasis en la Plaza de

Mercado de Santa Elena y su adecuacion para mitigar los impactos en su entorno”.

El segundo escenario, la semi mayorista en la zona de Alfonso Lopez en el nororiente de la
ciudad de Cali, evidencia que analizado el POT, cumple con los aspectos normativos para
el montaje de un equipamiento de escala regional y los predios satisfacen las areas minimas
requeridas por lo cual no se requiere un Plan Parcial de Renovacion Urbana, tampoco un

Proyecto de Renovacion Urbana.

El municipio de Cali es vital como aportante en suelos, Santa Elena o Alfonso Lopez, y de
entregar la infraestructura a una organizacion como CAVASA puede aplicar el mecanismo
de capitalizacién o de entrega en usufructo sin capitalizacién. Este ultimo, se considera con

mayor viabilidad porque mantiene la estabilidad de la sociedad.

Plantear un esquema de asociatividad de los municipios metropolitanos con un principio de
proyecto de enfoque territorial es posible. La Region de Planeacion y Gestion (RPG)
denominada G11 cuenta con la existencia juridica y el caracter de esquema asociativo

municipal, puede constituir un aliado, coordinador o ejecutor del proyecto.

El mecanismo normativo que el municipio debe implementar es el de “Plan Parcial”
9

conforme al articulo 19 de la Ley 388 de 1997, priorizando que nimero de las 35 manzanas
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involucradas (determinadas en el estudio técnico de este proyecto) serian intervenidas

urbanisticamente y con equipamientos como la central semi mayorista.

El mayor riesgo de no viabilidad del proyecto esta en lo social por eventuales acciones
populares en las cuales se argumenten aspectos relacionados con riesgo en
desabastecimiento de alimentos en la ciudad, interpretacion equivoca de exclusion social de
diferentes grupos poblacionales en estado de vulnerabilidad, y reclamaciones por el derecho
al trabajo, entre otras. La recomendacion es implementar las estrategias y acciones del

estudio social de este proyecto.

La sentencia del Consejo de Estado, la Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion
Tercera — Subseccion B, Consejero Ponente: Danilo Rojas Betancourt Bogota D.C., del
veintitrés  (23) de febrero de 2016, en proceso con  Radicacion:
76001233100020050256201, comunica que las plazas de mercado se consideran bienes de
uso publico por su pertenencia a los habitantes del territorio de influencia y porque y
ademas la labor que ejercen se considera prestacion de un servicio publico. En ese sentido,
las plazas de mercado quedan supeditadas a la custodia, regulacién, protecciéon y
administracion por parte de las autoridades publicas, a través de estas también se garantizan
intereses colectivos como la seguridad alimentaria, la salubridad publica, el espacio publico

y el patrimonio publico, entre otros.

La referida providencia permite vislumbrar modelos organizativos y de asociacion cuyo
éxito puede evaluarse con el fin de garantizar la prestacion del servicio publico de las
plazas de mercado. Un ejemplo son las asociaciones particulares de concesionarios de las

plazas de mercado, con las cuales se firmaron contratos de participacion comunitaria de
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concesidn, tenian por objeto la administracion auténoma y la utilizacion del espacio publico

destinado al servicio publico de las plazas.

El modelo de administracion, aplicado hasta ese momento, gener0 la lesion de intereses
colectivos que precisaron la intervencion de la administracion de justicia para conjurar
riesgos como el endeudamiento por concepto de servicios publicos, sin cancelar por los
concesionarios de las mismas y el riesgo de no recuperar las plazas de mercado al estar

convertidas en prenda general de garantia de los acreedores.

La primera autoridad municipal tiene la facultad legal de adoptar las medidas
administrativas que considere indispensables para la adecuada utilizacion del espacio
publico en las plazas de mercado. Particularmente, con el fin de garantizar las condiciones
de libre competencia y salubridad 6ptimas que propicien la comercializacion directa y

efectiva por los campesinos y los productos de primera necesidad.

7.10. Recomendaciones
La operacion de la central de abastecimiento debe estar a cargo de un tercero, mediante el
uso de las APP y no directamente del ente territorial. La experiencia ha demostrado
resultados desfavorables con la operacién publica. Mediante la asociacién con el sector
econdmico particular, se puede obtener una mejor capitalizacion, a partir nuevos socios
aportantes o socios actuales, en dinero en efectivo o en especies (predios, infraestructura) o

ambos. Dependiendo del reglamento accionario socializado y aprobado.

La puesta en funcionamiento de una central de abastecimiento puede posibilitar la

reubicacion de grupos que ocupan el espacio publico en otras plazas, grupos minoristas que
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han funcionado como mayoristas dada la ausencia de una central de abastecimiento en la

region.

El proceso de procedimiento de reubicacion para las personas que han ocupado espacio
publico debe iniciarse. Esta ocupacion no genera posesion ni derecho alguno sobre los
inmuebles que conforman el espacio publico. De igual manera, deben aplicarse medidas
inmediatas para evitar la formacion de nuevos conglomerados que generen ocupaciones y

reclamaciones futuras de derechos fundamentales en la central de abastecimiento.
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8. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES GENERALES

8.1. Conclusiones
Los capitulos incluidos en este estudio realizaron aportes para la toma de decisiones
gerenciales y de indole publica para la implementacién del proyecto con la menor
incertidumbre posible. Las visiones social, econémica, técnica, financiera, ambiental y
normativa entretejen argumentos y escenarios encaminados hacia lo que seria viable o
inviable en una intervencién que complemente y mejore el abastecimiento de agro
alimentos en la Ciudad Region. Estos componentes juntos responden a las hipotesis

inicialmente planteadas, pero antes es necesario analizar las conclusiones por temas clave.
El mercado

El crecimiento del mercado marca la pauta de las necesidades presentes y futuras, y los
desafios que debe abordar la cadena de abastecimiento de agro alimentos. Pero no solo el
consumo poblacional estimado es la clave de la demanda, también las tendencias de la
alimentacion y de compra. Se encontraron fuertes preferencias del consumidor final hacia
los minoristas, por proximidad o cercania, lo cual obedece a necesidades de ahorro de
tiempo, dinero y comodidad, factores explicativos del crecimiento acelerado de los
supermercados y el decrecimiento de las plazas de mercado tradicionales (no cuentan con

condiciones similares).

Esta tendencia se traslada a los mayoristas, los minoristas buscan atender oportunamente a
sus clientes abasteciéndose en un lugar cercano y de manera eficiente. Por tanto, resulta
imprescindible para la ciudad y la region considerar soluciones logisticas con proximidad

comercial. La tendencia de aproximarse a la ciudad de Cali se observa en distribuidoras
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mayoristas como Fénix, Grupo Exito y las Fuerzas Armadas, entre otras, las cuales cuentan
con centrales de abastecimiento de productos alimentarios frescos y procesados en la

ciudad.
El tamafo

El tamafio se establecio a partir de la demanda que requerird atender un ordenamiento de
Santa Elena y la proyeccion del crecimiento poblacional, sin la influencia de la micro
localizacion seleccionada, concluyendo que el tamafio idoneo corresponde a una semi
mayorista de 17.192 metros cuadrados, la cual para efectos de este estudio se entiende
como solucién logistica a manera de infraestructura de cargue, descargue, acopio,
negociacion y distribucion de agro alimentos en la categoria de equipamiento de escala

regional.
La macro localizacién mas viable

El anélisis de las variables para la eleccion de la macro localizacion permitid establecer que
el municipio de Santiago de Cali presenta las mayores oportunidades y necesidades para la
localizacion del proyecto que mejore la comercializacion mayorista de abastecimiento
agroalimentaria. Posee la mas alta demanda por tener la mayor poblacion del departamento,
presencia de equipamientos de escala regional, la actividad comercial y de servicios que
incrementa la demanda de alimentos por la permanente circulacién de visitantes de la

region, el pais e internacionales.
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La micro localizacién mas viable

El andlisis efectuado permitio establecer las tres micro localizaciones recomendadas desde
el punto de vista normativo (Acuerdo 0373 de 2014, POT de Cali) y geoespacial. El analisis
realizado a partir de las fuerzas locacionales de la escala urbana identificé zonas puntuales
que presentan las mejores condiciones en términos de compatibilidad para la construcciéon y
funcionamiento de un equipamiento de comercio mayorista: Centralidad Industrial y

ferrocarril, Alfonso Lopez y Santa Elena en la ciudad de Cali.

La siguiente tabla sintetiza las posiciones de cada componente del estudio respecto a
factores de conveniencia, seguidamente se sustenta cada asunto en el marco de temas

relacionados.

Tabla 56. Conveniencia de factores para la viabilidad del proyecto

Normativa
Escenarios de micro
Comercial | Técnica y Socioecondmico
localizacién del proyecto
Ambiental

Alfonso Lépez

Santa Elena mayorista en el

mismo sector

Centralidad Ferrocarril Industrial

CAVASA fortalecida en su zona,
Candelaria

Fuente: elaboracion propia, 2017
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Nota: En verde se indica la alta conveniencia, en amarillo la mediana conveniencia y en
rojo la baja conveniencia.

Tabla 57. Criterios y descripcion Conveniencia de factores para la viabilidad del proyecto

Proximidad Cercania, oportunidad, fletes de menor costo, centralidad

Comercial desde y hacia distintos puntos de origen y destino, cultura de
compra

Técnica Gestion predial, tamafio del(los) predio(s) y accesibilidad

Normativa'y ambiental | Uso de suelo permitido por POT, medidas ambientales se

pueden implementar

Socioecondmico La micro localizacion coadyuva a solucionar problematicas

sociales y no genera afectacion al empleo

Fuente: elaboracion propia, 2017

Alfonso LoOpez tiene una ubicacion comercial importante para enlazar la carga de
mercancias con CAVASA, lo cual posibilita la cercania de dos equipamientos destinados al
abastecimiento alimentario, potencialmente complementario para la generacion de sinergia
para el acopio, comercializacion y distribucién de los productos que demanda la region
metropolitana. En términos de accesibilidad cuenta con la conexion directa a la Autopista

Sur oriental, la cual conecta con Jamundi, de otro lado con Yumbo y Palmira.

El predio se beneficiaria positivamente por el proyecto de la doble calzada Cali —
Candelaria y el nuevo puente que se planea construir a pocos metros de ese predio. Presenta

una ventaja substancial por el tamafio predial, genera una concentracién y disponibilidad de
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area que facilita el proceso de gestion predial. Es una locacién adaptable para la
implementacion de medidas que mitiguen el impacto ambiental. Finalmente, desde el punto
de vista socio econémico seria una solucién en la cual se puede trasladar y reordenar el
fendmeno Santa Elena con un impacto medio en materia de empleo y atencién a poblacion
vulnerable. Esta localizacion tiene una ventaja, respecto a la tradicion comercial de
productos de plaza de mercado, lo cual genera un efecto positivo para un nuevo

emplazamiento.

La zona que cuenta con las mayores condiciones de accesibilidad, tamafio de los predios,
consolidacién como una zona con nodos logisticos y reglamentacion para una central de
abastecimiento de escala urbana o regional corresponde a las centralidades industrial y
ferrocarril. No obstante, desde el punto de vista de proximidad comercial para un eventual
arreglo de Santa Elena a esa zona, la conveniencia es media por la pérdida de centralidad y
proximidad hacia el centro y sur, junto a la falta de rutas de transporte publico para la
ciudadania.

La probable instalacion de un emplazamiento de abastecimiento agroalimentario en esta
centralidad tendria un impacto social y econémico bajo porque una intervencién en esta
zona no garantizaria la solucion de los graves problemas que acontecen en Santa Elena,
relacionados especialmente con las ventas ambulantes y otras maneras de informalidad e
inseguridad. También porque se trata de una zona sin tradicion comercial de agro alimentos
habria dificultades para atraer clientes (alta inversion en mercadeo) y resistencia en los
comerciantes de Santa Elena si decidieran trasladarse. Finalmente, cabe anotar que es una

locacion adaptable para implementar medidas para mitigar el impacto ambiental.
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La tercera alternativa es la centralidad de Santa Elena, en la cual el Estado debe realizar un
abordaje intersectorial e interdisciplinario para proteger a la poblacion creciente de la
Ciudad Region (estimada en tres millones de personas), de las condiciones inadecuadas y
socialmente inadmisibles de la cadena de abastecimiento agroalimentario como la
improcedente manipulacion, deficiente movilidad, inseguridad, informalidad y dificil
acceso del campesinado que se genera en esa centralidad. Por lo anterior, una intervencion
serd altamente conveniente desde lo social.

La condicion de plaza de mercado que suple un mercado de escala urbana y regional
favorece un alto reconocimiento, recordacion, tradicion y cultura comercial por parte de
todos los establecimientos y familias que acuden a esta zona para adquirir alimentos. Otras
fortalezas y oportunidades comerciales giran en torno a la geolocalizacion de Santa Elena
en el centro de Cali (fuerza locacional de mercado méas fuerte que las anteriores
alternativas). También se establecié una alta conveniencia ya que proyectos estratégicos
como el Tren de Cercanias y el Corredor Verde con acciones de recuperacion del espacio
publico y accesibilidad de la comunidad con seguridad y minimizacion de la informalidad
circundante.

La revisién normativa permite instalar un emplazamiento de comercio mayorista de escala
urbana o regional. Los desafios se pueden asumir en el marco de un plan parcial® con una
integracion, articulacion y coordinacion de las diferentes intervenciones instersectoriales e
interinstitucionales, especialmente en el ambito social en el cual se encuentra fuertes

complejidades de grupos poblacionales con diversas necesidades.

! Dado que existe una gran fragmentacién predial, el total de predios que son aptos para la localizacién de una
central de abastecimiento no cumplen con los criterios de areas para la implantacion de un equipamiento de
escala urbana o regional, es decir, se debe realizar un proceso de gestion predial y plan parcial que permita
una integracién inmobiliaria para poder generar un englobe que responsa a las necesidades de areas.
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La alternativa de aumentar la capacidad logistica de CAVASA no se considero en las micro
localizaciones mas viables del componente técnico. No obstante, los consultores
conceptuan que es viable desde lo ambiental, disponibilidad de predios y normativo (POT
de Candelaria). No significaria una solucién contundente a la problematica social que se
suscita en la Ciudad Regidn y referente a lo comercial la proximidad al principal centro de
consumo y competencia con Santa Elena continuaria siendo una desventaja, se establecio
que la demanda que se tiene de bodegas obedece a los actuales comerciantes y empresarios
de la central quienes buscan incrementar &reas de acopio. Detalles adicionales de esta
opcion pueden verse mas adelante, en la respuesta a la hipotesis relacionada con esta

empresa.

Légica de una nueva solucidén semi mayorista al servicio de la Ciudad Region

La intervencion logistica de una semi mayorista en Cali, como en el caso de Santa Elena,
debe contar con un plan parcial y el concurso de los comerciantes actuales, asi mismo debe
conectarse operativamente con CAVASA prestando un servicio mas eficiente y oportuno
de abastecimiento a la Ciudad Region. Esta conexion de mayorista con semi mayorista
tendrd un efecto positivo sobre la movilidad general y la distribuciéon a minoristas. En el
ambito vehicular, las tracto mulas no transitarian en la ciudad capital, se realizarian
despachos de la mayorista a la semi mayorista, y desde ésta a destinos locales en camiones
pequerios (de 3 1/2 a 5 toneladas), incluso ingresarian desde su origen directamente a la

semi mayorista.

Este desafio requiere una politica publica y un plan maestro de Cali y las ciudades de la

region metropolitana para ordenar la comercializacion de mercancias agroalimentarias.
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Junto a este tema, otros relacionados con horarios de movilidad de vehiculos, segun su
capacidad de carga, rutas de ingreso y salida, sitios de carga y descarga, aseguramiento de
la inocuidad y lucha contra las organizaciones ilegales de intermediacion, entre otros

aspectos.

Impacto sobre el empleo

Un proyecto integral con las estrategias planteadas en este estudio, en paralelo a un
emplazamiento semi mayorista, impactaria directa e indirectamente a unos siete mil
pequefios productores agropecuarios de la Ciudad Region, quienes canalizarian sus
cosechas hacia el mercado de la Region Metropolitana. CAVASA genera méas de 1.800
empleos, las plazas de mercado minoristas suman un promedio de 2.000 mil empleos y un
estimado de 1.400 personas laboran en Santa Elena. El total promedio es entonces de
12.200 empleos (directos e indirectos) generados en la cadena productiva de abastecimiento

agroalimentario en la Ciudad Region.

Vocacion productiva primaria

La actual produccion agropecuaria de la Ciudad Region, incluso en los municipios de la
RPG del G11 no cubre la demanda de 627.667 toneladas de agro alimentos/afio. La
proveeduria presenta dificultades para incrementar y diversificar la produccion debido a las
limitaciones de ampliacion de la frontera agricola por la presencia de cafia de azUcar en
tierras altamente valoradas e inaccesibles para pequefios productores, y por conflictos de
uso de tierra en zonas de reserva y proteccion ambiental. De otro lado, se tiene una baja
rentabilidad de la produccion en modelos de minifundio y la intermediacion inequitativa

con el pequefio productor.
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Sostenibilidad financiera

La inversion privada en cuanto a terreno no es factible desde el punto de vista financiero,
dado que no se lograria una recuperacion de la inversion en el tiempo por lo que se requiere
el concurso del ente territorial. La inversion en esta infraestructura institucional publica es
viable, si se busca una rentabilidad financiera, es decir, que la operacion del equipamiento

sera autosostenible.

Respuestas a las hipdtesis planteadas:

¢Se requiere una nueva plaza de mercado mayorista en la ciudad para descentralizar

y estabilizar a Santa Elena, la cual funciona como mayorista?

Un emplazamiento que contenga una nueva plaza de mercado mayorista es una solucién a
diversos problemas sociales que afectan la cadena productiva (informalidad, inseguridad,
pérdida de espacio publico, carteles ilegales de comercializacion y pérdida de vocacién de
plazas minoristas, entre otros). Se requiere asegurar la alimentacion poblacional, conforme
la demanda dindmica de la creciente poblacién de Cali y la Ciudad Region. Por tanto, se
deben corregir las fallas y complementar el actual sistema de abastecimiento que por su

déficit de crecimiento institucional pablico ha dado lugar a los fenémenos mencionados.

Se ha determinado que la micro localizacion de la plaza de Alfonso Ldpez y Santa Elena
ofrecen las mayores cualificaciones para la viabilidad de una nueva solucién para el acopio,

negociacion vy distribucion de productos agroalimentarios. Lo anterior, contribuiria a la
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estabilizacion de Santa Elena, centralidad que cuenta con un movimiento anual de 137.532

toneladas de alimentos.

¢Se requiere ordenar Santa Elena como mayorista en el mismo sitio?

El desbordamiento de Santa Elena se entiende por un crecimiento fisico desordenado, pasé
de una hectarea (galeria patrimonial creada en los afios sesenta) a 18.4 hectéreas
(establecido por este estudio). Encontrdndose unos 75 mil metros cuadrados destinados a
comercio (176 predios), bodegas (149). Se establecio que el &rea aproximada que hoy en
dia esta siendo utilizada para usos asociados a la comercializacion de productos agricolas y
agropecuarios, corresponde a 8,6 hectareas y sumando los espacios publicos ocupados por
vendedores informales el &rea que se hall6 luego de digitalizar la informacion corresponde

a un total de 9,68 hectéareas.

El componente social, entendido lo anterior y analizados los fendmenos sociales negativos
mencionados, concluye que debe intervenirse Santa Elena con un proyecto de ordenamiento
urbanistico que incorpore una solucion de comercializacion mayorista para lo cual presenta
soluciones estratégicas adyacentes que viabilizarian tal intervencion. Dentro de estas se
destaca el fortalecimiento de las plazas de mercado minoristas de la ciudad region, el
fortalecimiento de CAVASA, fortalecimiento de la asociatividad de los comerciantes y
encadenamientos productivos. Las estrategias disefiadas deben articularse programatica y
presupuestalmente con los diferentes planes de desarrollo de los municipios de la Ciudad

Region.

Santa Elena presenta la normatividad que permite el uso del suelo en actividades de

comercio mayorista y minorista, asi como tradicion comercial en el sector. Los
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componentes econdémico, social, técnico, ambiental y normativo de este estudio concluyen
que es viable ordenar Santa Elena estableciendo un equipamiento semi mayorista sin
comprometer la galeria minorista patrimonial mediante un plan parcial con fuerte énfasis
social, lo cual requiere la concurrencia interinstitucional puablica que viabilice la
estabilizacion de esa zona. Deben implementarse estrategias para fortalecer los distintos
eslabones y actores de la cadena. De tal manera, es viable trasladar progresivamente las
cargas agroalimentarias de bodegas dispersas, ineficientes y de baja inocuidad alimentaria a

una nueva solucion semi mayorista.

¢ Se requiere una nueva plaza de mercado minorista en la Ciudad Region?

Se requiere fortalecer las galerias minoristas existentes en los municipios estudiados de la
Ciudad Region. Al interior de las plazas es imperante realizar gestiones para mejorar el
gobierno corporativo, las actividades de mercadeo y las légicas de asociatividad.
Exdgenamente, las galerias minoristas deben procurar la consolidacion de los lazos

comerciales entre productores rurales y comerciantes.

¢Para fortalecer el abastecimiento de agro alimentos, es suficiente el incremento de
areas de acopio en CAVASA o se requiere crear una solucion complementaria en otro

lugar?

El sistema de abastecimiento de comercializacion mayorista de agro alimentos en la Ciudad
Region ha tenido un rezago, CAVASA no ha crecido en areas de acopio conforme a la
demanda alimentaria poblacional (CAVASA participa en carga con un 42% de la oferta de

agro productos, Santa Elena con un 22% y otros oferentes con un 36%). Entre los aspectos
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que mas afectan la dinamica mayorista de CAVASA, respecto a Cali, se encuentran la baja
inversion publica y privada (socios de la empresa mixta), la carretera de dos carriles con
alto flujo vehicular que conecta a esta central de abastos con la capital del Valle del Cauca,
y el crecimiento y comportamiento mayorista de Santa Elena. Los anteriores aspectos, junto
a otros analizados (las tendencias de consumo minorista), permiten concluir que la micro
localizacion de una solucion de abastecimiento agroalimentario no seria prioritario en

CAVASA, en Candelaria.

Los analisis realizados por CAVASA establecen la necesidad de construir una nueva
bodega con capacidad de 7.000 metros cuadrados, por lo menos. La empresa considera
viable esta iniciativa, ha estudiado la disponibilidad de terreno y las solicitudes de empresas
transformadoras y comerciantes de la central. Aunque los analisis de la empresa son
importantes, no consideraron las tendencias, la demanda, la oferta, aspectos logisticos y las
necesidades de la Ciudad Regidn, tampoco la estabilizacion del fendmeno de Santa Elena.
Por tanto, la solucion propuesta por CAVASA puede ser importante, pero es insuficiente

para fortalecer el abastecimiento de agro alimentos de manera eficiente y eficaz.'’

Las rutas de logistica de abastecimiento en la Ciudad Region deben ser muy eficientes,
desde el punto de distribucion a los centros de consumo mayorista mas importantes como el
sur de Cali y Jamundi, y el oeste (zona de hoteles y restaurantes), Yumbo, Palmira e incluso
Dagua. Por tanto, Candelaria puede perder oportunidad por conceptos de costos y tiempos,

lo cual se refleja finalmente en precios de los fletes. Por este motivo los clientes preferiran

17 Este escenario se encuentra en fase de ingenieria al detalle y blsqueda de financiamiento para una inversion
inicial de 7.500 millones de pesos (se proyecta incrementar una décima bodega con un area construida en 11
mil metros cuadrados?’ en dos afios)
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una central de abastecimiento mas cercana. Proveedurias como la del municipio de Dagua
(posee un portafolio de productos amplio) a la entrada occidental de Cali, tendran
dificultades para atravesar la ciudad de extremo a extremo y descargar en CAVASA —

Candelaria, desde donde se distribuiria nuevamente a Cali.

Por dltimo, aunque la doble calzada Cali — Candelaria puede impactar el crecimiento de
CAVASA, se requiere una politica publica (Plan Maestro de Movilidad de Mercancias) y
acompariamiento institucional para persuadir el traslado de cargas desde el interior de la
ciudad de Cali a Candelaria. Sin embargo, un traslado total de carga de Santa Elena no es
probable o realista, se afectaria la seguridad alimentaria de la Ciudad Region, vulneraria
factores de empleo y seguramente presentaria una fuerte oposicién por medio de acciones

populares.

8.2. Recomendaciones generales

- Disefiar e implementar, participativamente, una politica publica (Plan Maestro de
Movilidad de Mercancias) para el abastecimiento mayorista y minorista en la Regién
Metropolitana, lo cual posibilitaria diferentes beneficios: a) reubicacion de
comerciantes mayoristas; b) mejoras en movilidad por la disminucion y control de
trafico vehicular pesado; c) fortalecimiento del acopio en CAVASA; y d) mayor control
y minimizacion de carteles ilegales de intermediacion. Las galerias minoristas deben
reglamentar su vocacion y proteccion social, respecto a invasiones del espacio publico y
la cercania de supermercados, entre otras acciones.

- Las nuevas areas en la Central de Abastecimiento mayorista deben tener en cuenta el

desafio del almacenamiento con refrigeracién, un servicio que genere alta
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competitividad y mejores utilidades, mediante analisis de figuras como el leasing, a
través de los empresarios comerciantes.

El mecanismo normativo mas aconsejable para materializar la semi mayorista en Santa
Elena es la figura de Socio Operador Especializado.

Proteger y salvaguardar usos, costumbres, cultura y el patrimonio arquitectonico de la
galeria minorista de Santa Elena con el concurso o participacion de los comerciantes
adjudicatarios.

Potenciar la ventaja comparativa de las galerias minoristas: las familias clientes de las
plazas de mercado minoristas, estan constituidas por personas que guardan una relacion
cercana con este equipamiento, hacen parte de la misma comuna en donde estan
localizadas. Familias que por tradicion y cultura conservan como memoria colectiva la
dinamica de interaccion social generada en las plazas de mercado, donde ademas de ser
un punto de encuentro social, se presenta una flexibilidad para negociar los precios de
los productos en relacién directa con el nivel o categoria de calidad poseido. De igual
manera, los usuarios de las plazas de mercado cuentan con un asesoramiento directo e
inmediato sobre el producto, su uso y aplicacién en la vida cotidiana. Por lo tanto, es
preciso fortalecer y potenciar estas situaciones de contacto social, en las cuales hay
manifestacion de sentimientos o actitudes como la amabilidad y afectividad, por el
vinculo directo entre vendedor y comprador, situacion no experimentada en los
supermercados.

Habilitar mercados campesinos en el sur de Cali. El analisis del POT vigente advierte

que esta zona no posee disponibilidad de uso de suelo para centrales de abastos
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mayoristas, ni semi mayoristas tampoco minoristas, en contraste con el acelerado
crecimiento poblacional y densidad de vivienda.

Estudiar la viabilidad de centros de acopio rurales que mejoren la logistica y calidad
postcosecha.

Soluciones TIC para la comercializacion, esto genera control en la intermediacion
inequitativa mediante conexiones productor-cliente méas directas y mejores precios.
Necesidad de implementar valor agregado en los lugares de origen de los productos
como alternativa para estabilizacion de precios y mejores ingresos a proveedores y

productores (pulpas, ensaladas, sopas de verdura, dulces, mermeladas, helados, etc.)

Impulsar las actividades de reciclaje, reutilizacion y compostaje mediante figuras de
economia solidaria inclusivas.

Identificar y gestionar oportunidades de apalancamiento de iniciativas de
acompafiamiento técnico en virtud del mejoramiento de la produccion, comercializacion
de agro alimentos e innovacion en productos y servicios con valor agregado en las
plazas de mercado y la semi mayorista.

La naturaleza mixta de CAVASA permite el aprovechamiento de relaciones
institucionales a nivel del Ministerio de Agricultura, Gobernacion del Valle y Alcaldia
de Cali, entre otros, para presentar proyectos de encadenamientos productivos,

soluciones logisticas, apoyo comercial, asociatividad y gestion empresarial, entre otros.
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ANEXOS

Estudio de Factibilidad para implementar una
Central de Abastecimiento de  Productos
Agropecuarios y Agroindustriales en Santiago de
Cali con enfoque de Ciudad Region




ANEXOS

Anexo No. 1. Fichas de Otros proyectos de interés logistico — comercial

CONCESIONES ACTUALES

‘ Malla vial del Cauca y Valle del Cauca

(Yumbo-Yotoco; Palmira - El Cerrito- Buga; Mediacanoa -\\
Loboguerrero)
+ Periodo Proyecto: 2000-2054
Duracion obras: 16 afios
CAPEX: $1,8 billones
Longitud total: 382,88 km
Alcance: Construccion calzada doble. Mejoramiento y
rehabilitacion de calzada sencilla.
+ Fase actual del Proyecto : Construccion /,l

. Pereira — La Victoria

Pereira — Cartago - La Victoria

Periodo Proyecto: 2004-2019

Valor: $0,3 billones

Longitud total: 54,5 km

Alcance: Construccién de segunda calzada y calzada sencilla,
mejoramiento y rehabilitacion de calzada existente.

+ Fase actual del Proyecto: Operacion

\

CONCESIONES 4G

. APP - Loboguerrero - Mulalé

+ Periodo Proyecto: 2014-2040
+ Duracion obras: 6 afos

- CAPEX: $1,2 billones

+« OPEX: $0,4 billones

N

VF:$ 2,55 billones
Longitud total: 55.42 km
Alcance: Mejoramiento y rehabilitacion de calzada

sencilla.
« Fase actual del Proyecto : Finalizacion de obras

|
\
- =

Buenave

‘ Iniciativa Privada - Buga — Buenaventura

\
Periodo Proyecto: 2016-2052 \
Duracion obras: 4 anos
CAPEX: $1,07 billones
OPEX: $1.,9 billones
Longitud total: 113 km
Alcance; Construccion de segunda calzaday
tuneles. Mejoramientoy rehabilitacion de calzada
sencilla.

+ Fase actual del Proyecto : Presentacion de ofertas

b B W ee &
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CIUDADES MODERNAS - BUENAVENTURA
MODELO PARA EL DESARROLLO EMPRESARIAL Y SOCIAL

« Modelo integrador: Infraestructura especializada que
logra juntar en un mismo lugar los servicios logisticos y
actividades industriales para alcanzar mayor
productividad.

« Institucionalidad fuerte : Plansada, administrada y
promovida por una empresa mixta (sector privado,
Alcaldia y Nacién) construye y ofrece las condiciones
optimas que demanda el sector productivo.

+ Facilitador de APP: Genera las condiciones para que
el sector privado sea el jalonador de las inversiones y el
desarrollo.

« Transformacién estructural: Resuelve la separacion
entre puerto y ciudad, generando fuentes de empleo e
ingreso legales, sostenibles y de calidad.

MODERNIZACION AEROPUERTOS REGIONALES

Aeropuerto Internacional Alfonso Bonilla Aragén - Valle del Cauca

Inversiones por
« Duracién obras: 2000-2020 $ 236,039 millones
» Valor: CONPES 3796 de 2013

Recursos Publicos: Vigencias Futuras $174.814 Millones
Concesionario: $61.225 Millones

» Alcance: Modernizacién terminal actual - Avance 62%
Construccion nueva terminal Internacional — Avance 25%
+ Concesionario: AEROCALI S.A.
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VIAS PARA LA EQUIDAD

° Cali - Candelaria

Duracioén obras: 2015-2017

Valor: $20 mil millones

Longitud total: 17 km

Alcance: mejoramiento

Estado: en concertacion con la Gobernacion

ﬁ Loboguerrero - Citronela

+ Duracién obras: 2016-2017 \

+ Valor: $231,6 mil millones

+ Alcance: construccién segunda calzada, puentes,
implementacion equipos electromécanicos (sector
Loboguerrero — Cisneros).

» Estado:
Tramo 1: Adjudicado (Oct2015). Inicio (Feb2016)
Tramo 2-3: En ejecucion
Tramo 4: Adjudicado (Nov2015). Inicio (Feb2016)

CONCESION RED FERREA DEL PACIFICO

Concesion para la operacion, mantenimiento y rehabilitacion en 498 km entre Buenaventura —
Yumbo — Cali — Palmira — Buga — Zarzal — La Felisa y ramal hacia La Tebaida.

+ Duracién concesion: 2000 - 2030
+ Inversiones: US$120 millones (tramo en operacion)
+  Longitud total: 498 km (380 km en operacion)
Bltura — Zaragoza: 337,5
Zarzal — La Tebaida: 42,5
* Zaragoza— La Felisa 118 km (en rehabilitacion)

+ Alcance: operacién, mantenimiento y rehabilitacion en 498 km
entre Buenaventura — Yumbo — Cali — Palmira - Buga — Zarzal -
La Felisa y ramal hacia La Tebaida.

Avances: 1)rehabilitacion del corredor desde la afectacion de la
ola invernal en 2011. 2) Se han adquirido nuevos equipos de
seguridad, y se cuenta con el plan de operaciones logisticas en
implementacion
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CANALES DE ACCESO Y PUERTOS

* Inversiones:
1. Profundizacién Canal de acceso Buenaventura US$120
millones

2. Dragado de mantenimiento y rectificacién canal de
acceso $48,300 millones

Milaga 30p2 O
Juanchaco @1 Plats
3 @ hgundutze
« Alcance: En 2016 se esperan inversiones por méas de ® e ™
US §$100 millones en las distintas terminales ., - ,°¢ 6
portuarias, siendo Buenaventura referente. i'.. b i Grgreo® & BPY 2
+ Avances: i ‘0..‘1"4&': o o .‘p. e
: T 0onns g b it
Buenaventura: finaliza en marzo/2016 /\ .
2. Dragado de mantenimiento y rectificacion canal de Bahia extema: Bahia externa:
Acceso: Por definir realineamiento y atencion de puntos 13 5m, ancho 200m 125m. ancho 160m

criticos en una etapa inicial.

El segundo semestre de 2016 entrara a operar la terminal
portuaria de Aguadulce.

SITM SANTIAGO DE CALI

Inversién total en el Sistema asciende a $1,95 billones!

* Entre 2014 y 2018 el Sistema recibira recursos por valor de 168 mil millones, correspondientes a 104
mil millones de la Nacion y 62 mil millones del Municipio

+ Los desembolsos de la Nacidn estan condicionados al cumplimiento del plan de accién formulado con
las autoridades |locales y el Ministerio de Transporte
y N

O]

Eslacion MIO Patio Norte Sameco

El DNP realizé en 2015 el estudio de la estructura tarifaria del MIO, el cual ya fue presentado a la
administracién municipal y servira como insumo para la evaluacion de la sostenibilidad financiera de su

OPEracion.  ‘inversiones Totales: Nacion $1,30 billones, municipales $577 mil millones. (pesos de 2015) _
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DOBLE LINEA BUENAVENTURA — CALIMA DARIEN
R Obletivo del proyecto |

«Instalacion de una linea de transmision de 115 mil
voltios entre la Subestacion Calima, en el municipio
de Danén, y Buenaventura con una que se llamaria
Bahia. Responsable EPSA.

=l Situacion actual —

-Discusion de consulta previa con las comunidades.
Tramites para la obtencion de la licencia ambiental y
la autorizacion de sustraccion de reserva forestal.

=l Localizacion del proyecto y costo

+$60.000 millones es el costo de la obra de mas de 50
kilometros de tendido eléctrico.

=l Plazo de Ejecucion —_—

*Entrada del proyecto en 2017.

Fuente: EPSA 2015.
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Anexo No. 2. Formatos de encuestas

PROYECTO DE INVESTIGACION SOBRE EL ABASTECIMIENTO DE

PRODUCTOS DE PLAZA DE MERCADO EN CALI Y CIUDAD REGION

ENCUESTA A AMAS DE CASA O QUIENES HACEN EL MERCADO DE LA

FAMILIA

Instruccién: Realizar el mismo ndmero de encuestas en el norte, centro, sur,

occidente y oriente de Cali.

Municipio Fecha Encuestador:

Barrio: Sector: Norte Sur Centro

Occidente_ Oriente_

1. ¢Es usted quien hace el mercado de la familia? (X)

SI___ NO___ (silarespuesta es NO, no se realiza la encuesta)

2. ¢En ddnde realiza el mercado de frutas y verduras? (X)

a. Supermercado__ b. Galeria o plaza de mercado____ c. Tienda del barrio

d. Otro___ Cual?
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2.1.Si respondié en plaza de mercado sefiale cuél es la que mas frecuenta: (X)

o CAVASA

o Plaza Santa Elena
o Plaza Alameda
o PlazaPorvenir
o PlazaSiloé

o ¢0Otra Cual?

2.2.Si respondi6 una opcion diferente a la plaza de mercado o galeria indique
por qué no lo hace en esa opcion? (X)

o Inseguridad___

o Limpieza/inocuidad diferente_

o Lejania/Movilidad

o Preciosaltos

o Calidad deficiente de los productos

o Servicio deficiente

o Surtido poco diverso

o Dificil parqueo

o Otra Cuél?
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3. ¢Por que prefiere comprar en ese lugar? (X)
¢Comodidad __ Cercania ___ Bajos precios ___Es bonito ___Por el buen
servicio ___ Por el buen surtido Credito Es unatradicion __ Otra___

Cual?

Observaciones/recomendaciones:

PROYECTO DE INVESTIGACION SOBRE EL ABASTECIMIENTO DE

PRODUCTOS DE PLAZA DE MERCADO EN CALI Y CIUDAD REGION

ENCUESTA/OBSERVACION SUPERMERCADOS Y GRANDES

SUPERFICIES

Instruccion: El establecimiento de comercio debe comercializar frutas y verduras

(productos de plaza)

Municipio Fecha Encuestador:

Barrio: Sector:  Norte_ Sur__  Centro___

Occidente_ Oriente_
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Indique el nombre del establecimiento (X)
EXITO__SUPER INTER___CENCOSUD (FORMATO JUMBO) __ LA
14 CANAVERAL__ OLIMPICA

ARA OTRO Cudl? Direccion

¢ Se encuentra dentro de un centro comercial? SI__NO

¢ Qué lineas de producto se observan en la seccion FRUVER?

a. Tubérculos/raices  Frutas_ platano/banano__ Pulpas__ Fruta
picada . Ensalada_ Sopa lista para cocinar
(revuelto)  Hierbas Queso campesino/Costefio/fresco__
maiz/choclo___ plantas  ornamentales artesanias

Cebolla/ajo___ Frijol/Arveja

Otros

¢ Cudl es el area promedio en metros cuadrados que emplea el establecimiento
para esta seccion? (no debe sumar Unicamente las islas y gondolas, considere
también pasillos y areas no ocupadas por mercancia)

X = m2

¢ Cuantos empleados permanentes hay en la seccion?

1 2 3  ninguno___

390



6. Determine con el funcionario encargado el area de bodega para FRUVER
m2
7. Volumen de comercializacion promedio mensual __ Kg/mes.

8. Numero mensual promedio de familias que realizan mercado en este

establecimiento mes

PROYECTO DE INVESTIGACION SOBRE EL ABASTECIMIENTO DE

PRODUCTOS DE PLAZA DE MERCADO EN CALI Y CIUDAD REGION

COMERCIANTES QUE VENDEN A MAYORISTAS

(BODEGAS EN SANTA ELENA'Y CAVASA)

Instruccion: El establecimiento de comercio debe comercializar productos de plaza.

En Santa Elena se realiza en el exterior de la plaza techada.

Municipio Fecha Entrevistador:
Lugar: Santa Elena Nombre de la Bodega
Direccion

CAVASA_ _ Bodega

1. Producto (s) que

vende
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2. ¢Cual considera usted que es el problema mas sentido en esta zona donde usted
trabaja? (marque con X)

a. Deficiente Movilidad

b. Inseguridad

c. Deficiente transporte publico

d. Dificultad para expandir el area del negocio_

e. ¢Otro? ___ Cual?

3. ¢Qué sugiere usted para mejorar la comercializacion de productos en esta zona?

4. ¢Usted cree que Cali necesita otra plaza mayorista?

e (Si_ No__ Porqué? ¢Si respondio si, en dénde sugiere?

5. ¢Qué cantidad en toneladas comercializa al mes? Ton/mes.

6. ¢De qué region (es) provienen los productos que usted comercializa?

7. ¢Cuantos metros cuadrados promedio tiene el establecimiento y la bodega?

e Local ____m2 + Bodega m2= m2
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¢Quiénes son sus clientes en orden de mayor cantidad de ventas?

o ¢Restaurantes de qué lugar de Cali?

de otro

municipio___ Cudl?

o ¢Supermercados Driver de qué lugar de Cali?
municipio___ Cudl?

o ¢Hoteles  de qué lugar de Cali?

de otro

de otro

municipio___ Cudl?

o Moteles/Residencias __ de qué lugar de Cali?

de otro

municipio___ Cudl?

o ¢Instituciones publicas___ de qué lugar de Cali?

de otro

municipio___ Cudl?

o ¢Empresas de qué lugar de Cali?

Cual?

de otro municipio

o ¢Proveedores de alimentos para escuelas y colegios de qué lugar de

Cali? ___ deotro municipio__ Cudl?

o Plaza de mercado minorista ___ Cual? de que
municipio?

o ¢Academias de cocina ___de qué lugar de Cali? de otro
municipio? ___ Cual?

o Directamente Colegios/Universidades __ de qué lugar de Cali? ____ de otro

municipio___ Cual?
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9. ¢Usted realiza negociaciones directamente con asociaciones de campesinos?

e ;Si_ No_ PorQué?

10. ¢Usted estaria interesado en invertir (accionista) en un proyecto de

mejoramiento de Santa Elena?

¢Si___ No__ Por qué?

11. La calidad de productos que se comercializan aqui son:

e A AA AAA Todas las anteriores

12. ¢ Qué cantidad promedio le facturan por residuos? m3

13. ¢ Cuanta paga por recoleccion de residuos? $ /mes

14. ; Qué producto (s) aconsejaria que se cultiven cerca de Cali?

Por que?

Observaciones:
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Anexo No. 3. Generalidades sobre la problematizacion de campesinos

rurales de Cali y comercializacion en el sector de El Calvario

El plano de localizacion de vendedores informales semiestacionarios fue realizado con
informacidn recolectada en campo. En el siguiente anexo se presentan de los vendedores
informales semiestacionarios que se encuentran ubicados sobre la carrera 10 entre calles 13

y 15 del barrio El Calvario.

Como parte del proceso de identificacion de grupos de interés que conforman el Plan
Parcial El Calvario, la Empresa Municipal de Renovacién Urbana - EMRU se ha planteado
la necesidad de establecer bajo observacién etnografica la cantidad de vendedores
informales que ocupan el espacio publico en esta area de renovacion urbana del centro de

Cali.

Para efectos del abordaje de esta poblacion, la EMRU expone es sus diagnosticos que el
amparo legal se puede identificar desde la Constitucion Politica; mas adelante, se
mencionan algunos conceptos estipulados en el proyecto de Ley No. 23 de 2012, sobre la
actividad del vendedor informal. En este sentido, la EMRU aborda a este grupo de interés a

partir de los conceptos emitidos.
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LOCALIZACION VENDEDORES INFORMALES SEMIESTACIONARIOS SOBRE LA CRA 10 A
PLAN PARCIAL EL CALVARIO
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Colombia, Congreso Nacional de la Republica (2012, 20 de Julio). “Proyecto de ley namero 23
de 2012 Senado, por la cual se reglamenta la actividad del vendedor informal y se dictan otras
disposiciones”, aprobada en sesion ordinaria el 14 de mayo de 2013, en Gaceta del Congreso,

Acta numero 26, Legislatura 2012-2013, 27 de mayo de 2013, Bogota D.C.

Articulo 2°. Clasificacion de Vendedores Informales. Para los efectos de la presente ley, los

vendedores informales se clasifican de la siguiente manera:

CONCEPTO DEFINICION
VENDEDORES Los que realizan su labor recorriendo las vias y demas espacios de uso publico,
INFORMALES sin estacionarse temporal 0 permanentemente en un lugar especifico, utilizando
AMBULANTES un elemento maévil portétil o su propio cuerpo para transportar las mercancias.

Los que realizan su labor recorriendo las vias y demés espacios de uso publico,
VENDEDORES estaciondndose de manera transitoria en un lugar, con la facilidad de poder
INFORMALES desplazarse a otro sitio distinto en un mismo dia, utilizando elementos, tales

SEMIESTACIONARIOS | como carretas, carretillas, tapetes, telas, maletas, cajones rodantes o plasticos

para transportar las mercancias.

Son las personas que para ofrecer sus bienes o servicios se establecen de
VENDEDORES
manera permanente en un lugar determinado del espacio publico, previamente
INFORMALES
definido por la respectiva autoridad municipal o distrital, mediante la
ESTACIONARIOS
utilizacion de kioscos, toldos, vitrinas, casetas o elementos similares.

VENDEDORES Realizan sus actividades en dias especificos de la semana o del mes, o en
INFORMALES determinadas horas del dia en jornadas que pueden llegar a ser inferiores a las
PERIODICOS ocho horas.

VENDEDORES Realizan sus actividades en temporadas o periodos especificos del afio, ligados
INFORMALES a festividades, o eventos conmemorativos, especiales o temporadas escolares o

OCASIONALES O DE | de fin de afio.
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TEMPORADA

Para el caso del grupo de interés de los vendedores informales en el Plan Parcial El Calvario, se
logré determinar bajo los conceptos emitidos en el proyecto de Ley 23 de 2012, que en el area de

renovacion urbana se encuentran ubicados principalmente VVendedores Informales.

Otro concepto por considerar es el de semiestacionarios; el equipo social de la EMRU ha
determinado que bajo este concepto se clasifiquen, para efectos de la intervencion social, de la

siguiente manera:

CLASIFICACION DEFINICION
Este grupo se conforma por todos aquellos vendedores informales
FRUTAS,VERDURAS,
semiestacionarios cuya actividad econémica se basa en la venta de productos
HORTALIZAS,
perecederos como: frutas, verduras, hortalizas, yerbas y demas alimentos no
YERBAS

procesados y/o manipulados para el consumo.

Refiere a todos los vendedores informales semiestacionarios, para quienes su
COMIDAS ALIMENTOS
actividad econémica estd basada en la venta de alimentos procesados y/o

PREPARADOS
manipulados para el consumo humano (jugos, fritanga, asados).
Para este caso, se integran los vendedores informales semiestacionarios, los
cuales en su actividad econémica se dirige a la venta de productos carnicos
CARNICOS
crudos (pollo, pescado, res, cerdo), es decir, que no hayan sido preparados
para el consumo humano.
En este grupo se encuentran los vendedores informales semiestacionarios y
CACHIBACHES Y ambulantes cuya actividad econémica se basa en las ventas de productos de
SERVICIOS consumo inmediato (confiteria, herramientas, material de segunda) Yy

servicios (arreglo de calzado, minutos, chance).

Acorde a estas definiciones, en el Plan Parcial El Calvario encontramos lo siguiente:
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VENDEDORES INFORMALES SEMIESTACIONARIOS PLAN PARCIAL EL CALVARIO 2016

FRUTAS —

MANZAN | VERDURAS - COMIDAS CARNICO | SACHIBACH | roTp

A HORTALIZAS - ’;;'E“F’,'EQI\S(%S S Eép\a(wclos L
YERBAS

A0205 19 1 L 2 2

A0209 1 1 3 1 >

A0212 0 0 0 0 :

TOTAL 20 2 4 8 4
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Anexo No. 4. Fotografias de vendedores informales semiestacionarios sobre la

carrera 10 entre calles 13 y 15 del barrio El Calvario.

Cachivaches y servicios sobre carrera 10 con calle 14 esquina

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016

Carnicos sobre carrera 10 con calle 13A esquina

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016
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Carnicos sobre carrera 10 con calle 13A esquina

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016

Frutas, verduras, hortalizas, hierbas sobre carrera 10 con calle 13A esquina

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016
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Frutas, verduras, hortalizas, hierbas sobre carrera 10 con calle 13A esquina

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016

Frutas, verduras, hortalizas, hierbas sobre carrera 10 entre calles 13y 13 A

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016
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Frutas, verduras, hortalizas, hierbas sobre carrera 10 con calle 13 esquina

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016

Cachivaches y servicios sobre calle 13 entre carreras 10y 11

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016
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Vendedores informales semiestacionarios sobre Carrera 10 con Calle 13?2

Fuente: EMRU EIC, febrero 2016
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Anexo No. 5. Fortalecimiento de la competitividad de plazas de mercado

minoristas del municipio Santiago de Cali

BRIEF

El presente documento establece un planteamiento estratégico, desde el disefio participativo de
los involucrados, para fortalecer la competitividad de las plazas de mercado del municipio de
Cali, Valle del Cauca. Para esta iniciativa se han realizado ejercicios de andlisis de las
problematicas y el contexto socioeconémico y comercial de las ventas de productos de origen
agropecuario al por menor en el municipio.

Los componentes clave son:

e Desarrollo Humano: consiste en acompaiar y potenciar liderazgos, trabajo solidario,
autoestima de los socios, adjudicatarios y arrendadores de los puestos de venta de las
plazas.

e Asociatividad: como mecanismo de cooperacion entre los operadores de las plazas de
mercado para facilitar la generacion de acuerdos, la gobernanza, la formalizacion del
trabajo y el desarrollo de capacidades empresariales.

e Marketing: la colocacion de los productos en las manos del cliente requiere implementar
estrategias de precio, productos y promocién; que satisfagan gustos, preferencias y
necesidades en un mercado muy competido especialmente por supermercados y grandes
superficies.

¢ Inocuidad y buenas practicas ambientales: el proyecto incorpora acciones para

fortalecer y mejorar la viabilidad ambiental y técnica.
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Cobertura

e Plaza de mercado Alameda

e Plaza de mercado Santa Elena

e Plaza de mercado Porvenir

e Plaza de mercado Floresta

e Plaza de mercado Siloé

e Plaza de mercado Alfonso Lopez

Beneficiarios:

e La poblacion directamente afectada por este proyecto seria el total de la urbe del
municipio, que es de 2.394.925.

e Estimacion de empleos directos e indirectos que se generan en las plazas de mercado:
800 directos, 3000 indirectos.

Descripcion de la necesidad o problema

Actualmente la problemaética esta centrada en la baja competitividad de las plazas de mercado, lo
cual tiene diversas causas comunes: deficiencias en la asociatividad entre los comerciantes, fallas
en el gobierno corporativo al interior de éstas, poca proveeduria campesina directa,
intermediacion irregular (carteles), pocas estrategias de mercadeo, disminucién de la afluencia de
clientes por inseguridad y dificil movilidad, y la alta competencia de supermercados y grandes

superficies; factores que conllevan como consecuencia a una deficiente sostenibilidad
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socioecondmica de las plazas, lo cual se ha venido reflejando en pérdida de la vocacion de

algunas de éstas.

Como efecto colateral se tiene un nulo aprovechamiento de residuos y en muchos casos una

inadecuada disposicion en rellenos sanitarios de materiales aprovechables.

A continuacién, se profundiza la problemaética relacionada con aspectos de mercadeo que
impiden una adecuada competitividad de las plazas, dentro de lo cual se develan, asi mismo, las

necesidades en esta materia:
A nivel de los consumidores de las plazas de mercado de Cali se tiene:

« Dificil acceso a las instalaciones de las plazas de mercado.

o Escasez de ofertas que motiven la compra masiva de diversos productos.
« Falta de informacion acerca de los productos y precios que se ofrecen.

o No es facil conseguir servicios bancarios.

« Deficiencias en parqueaderos.

Marketing para las plazas de mercado
DEBILIDADES

« Deficiente inocuidad de los alimentos.

« Bodegas de almacenamiento de alimentos sin control ni regulacion.

« Ineficiente espacio para el acceso y parqueo de vehiculos de carga de alimentos.

« Manipulacién y técnicas agricolas inadecuadas para el acopio y transporte de productos.
o Bajo relevo generacional.

« Baja innovacion en la presentacion y venta de productos.
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Informalidad en la mayoria de puesto de ventas.

Incumplimiento normativo de manejo de residuos solidos y vertimientos.

Disminucion de clientes por falta de accesibilidad a la plaza (falta transporte puablico,
parqueaderos).

Baja confianza y compromiso entre comerciantes.

Inseguridad por extorsiones y control de fuerzas de poder ilegales.

Prostitucion, alcoholismo, juegos de azar, expendio de drogas, entre otras actividades
ilegales.

Presencia de menores de edad laborando.

Poco control de animales, plagas y vectores.

Falta de informacion de precios de productos.

El aspecto fisico de los establecimientos donde se encuentran ubicadas las plazas de
mercado aleja a posibles clientes potenciales por la falta de rutas, esto es acentuado en
Santa Elena para compras al por menor.

Pérdida de productos por falta de demanda, cuartos frios o unidades transformadoras de
productos a punto de perecer.

Falta de organizacion de los puestos de trabajo.

Escasez de espacios dirigidos a los vehiculos de abastecimiento.

Falencias en transmitir al cliente final informacion importante de los productos que se
ofrecen

Carencia de publicidad para atraer a nuevos clientes.
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OPORTUNIDADES

« Intervencion de autoridades para el control de grupos ilegales.

« Establecimiento de zonas de parqueo y descargue de alimentos.

« Proteccion y seguridad para productores, comerciantes y clientes.

« Fortalecimiento de asociaciones de productores para mejorar encadenamiento y controlar
la imposicion de precios de intermediarios.

« Capacitacion en buenas préacticas en postcosecha y manipulacion de alimentos.

e Desarrollo humano de actores del sistema de abastecimiento en liderazgo,
emprendimiento, trabajo en equipo, solidaridad, servicio al cliente e innovacion, entre
otros.

« Alianza con instituciones educativas.

e Técnicas y canales modernos de mercadeo para influenciar nuevas generaciones a ser
parte de las plazas de mercado.

o Documentacion de saberes populares.

o Implementacion de programas ambientales para mejorar el manejo de residuos,
vertimientos y ahorro en consumo de servicios de energia y agua.

o Mejora de instalaciones y presentacion de productos para turismo gastronémico.

« Disefio y renovacion de estructuras de venta e imagen.

FORTALEZAS:

« Ubicacion estratégica en diferentes sectores de la ciudad.
o Clientes mayoristas de la ciudad como: restaurantes, hoteles, tiendas de barrio, FRUVER,

comerciantes de otras plazas de mercado, entre otros.
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e Vocacion mixta (mayorista y minorista).

o Comercializacion de frutas de la ciudad y la region.

e Alto volumen de comercializacion en el mes.

o Ampliacién de locales acorde a necesidades de almacenamiento.

« Reputacion de frescura de productos agropecuarios, especialmente frutas y verduras.

o Flexibilidad en la calidad y precios del producto para todo tipo de cliente.

« Inclusion social, en especial personas en estado de vulnerabilidad (desplazados, habitantes
de calle, drogadictos, entre otros).

o Los proveedores de alimentos son productores pequefios y medianos de las areas rurales
de Cali y los departamentos del Valle del Cauca, Narifio, Cauca, Tolima y Caquetd, entre
otros.

o La asociacion de comerciantes de cada plaza esta activa y cuentan con servicios de aseo,
acceso a servicios publicos (energia, agua,) administracién, capacitaciones y algunos

auxilios.

AMENAZAS:

» Presencia de grupos ilegales apropiados del espacio publico y de las actividades.
e Presencia de prestamistas y extorsiones.

« Invasion de espacio publico (vendedores ambulantes).

e Obstruccion vial.

o Accesibilidad en transporte publico a la plaza por falta de rutas.

« Imposicion de precios al productor por intermediarios.

e Poca continuidad en los procesos de apoyo por cambio de gobierno.
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o Falta de voluntad politica para el fortalecimiento del sistema de abastecimientos de la

ciudad.

« Baja confianza en entidades del Estado.

Anélisis general de involucrados

ACTOR

PROBLEMAS PERCIBIDOS

INTERESES

Adjudicatarios

Deterioro de la planta fisica de
las plazas de mercado.

Inadecuada organizacion
asociativa.
Fallas en el sistema de
vigilancia.

Bajo control de ventas
informales.

Puestos de trabajo inadecuados
(disefio).

Poco espacio para el acopio y
almacenamiento de productos.
Contaminacion auditiva.

Baja capacidad en relaciones
humanas.

Flujo constante de personal
inculto.

Malos vinculos laborales entre
comparieros.

Manejo inadecuado de residuos.
Alta dependencia de créditos de
agiotistas.

Poco control de animales,
plagas y vectores.

Poca continuidad en los
procesos de apoyo por cambio
de gobierno.

Mantenimiento de
infraestructura fisica de las
plazas de mercado.

Mejorar el gobierno
corporativo de las plazas.

Capacitacién e
implementacion en tematicas
relacionadas con manejo
adecuado de residuos e
inocuidad alimentaria.

Gestion de la promocion de
productos y  servicios
financieros de los bancos a
los socios de las galerias.

Capacitacién en cosecha y
postcosecha.

Alcaldia Municipal

Falta de capacitacion en
relaciones humanas.
Desconocimiento de préacticas
de cosecha, postcosecha vy
comercializacion de productos
alimenticios.

Desconocimiento en BPM.
Bajas compafias en mercadeo.
Fallas en organizacién interna.
Competencia desleal.

Falta de informacion de precios

Fortalecimiento de las plazas
de mercado en los diferentes
ambitos que las componen
(mercadeo y
comercializacion;
capacitaciones, BPM, BPH,
normativa ambiental, perfil
sanitario de las plazas).
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ACTOR

PROBLEMAS PERCIBIDOS

INTERESES

de productos.
o Deficientes
asociativas.
e Conflictos de uso de espacio
publico.
e Falta de refrigeracion para los
abastecedores de carnicos.

capacidades

DAGMA, Bomberos, Secretaria
de Salud

e No existe la red contra
incendios.

e Carencia de sefializacién.

e Carencia de extintores.

e Deficiencia de plan de

emergencia.

e Mala disposicion de residuos.

e Bajo aseguramiento de la
inocuidad alimentaria.

e Carencia de canecas Yy
contenedores adecuados para el
almacenamiento de desechos.

e Carencia del plan de manejo
ambiental.

Capacitacion en evacuacion
en caso de presentarse un
riesgo.

Tener rutas de evacuacion y
su punto de encuentro.
Sensibilizar a la comunidad
que estd involucrada en las
plazas de mercado sobre
buenas practicas de aseo,
PGIRS, MPM, vy sentido de
pertenencia.

Comunidad

e Ocupacion del espacio publico
por comerciantes informales.

e Desorganizacion, inadecuadas

practicas de aseo y presencia de

malos olores derivados del mal

manejo de residuos realizado

dentro de las plazas de mercado.

Deterioro de la infraestructura.

Inseguridad

Falta de apropiacion.

Precios  altos  frente la

competencia.

Horarios de atencion.

e Falta de informacion de precios
de producto.

e Poca higiene en la
comercializaciébn de carnicos
crudos.

Buen servicio, productos en
cantidad y calidad.

Intermediarios

Escases de espacios destinados para
acopio, descargue y almacenamiento de
productos objeto de comercializacion.

Generar

ventas que evidencien

volumen de productos con una alta
calidad, que beneficien y motiven al
comprador a su consumo.

Fuente: Elaboracion propia. 2017

412



MARCO LOGICO

RESUMEN NARRATIVO INDICADORES MEDIOS DE SUPUESTOS
VERIFICACION
Finalidad: contribuir  a la
sostenibilidad social y econémica de | No. De  empleos
las plazas de mercado minoristas de | directos e indirectos | Evaluacion de
Cali. sostenidos y generados. | impacto.
Proposito: fortalecimiento de la | EBITDA  proyectado | Estados financieros de | Si acciones
competitividad de las cinco (5) | con un crecimiento | los comerciantes. populares no
plazas de mercado ubicadas en el | sostenido del 10% impiden el desarrollo
municipio Santiago de Cali promedio anual de las | Informe gerencial | normal del
plazas. emitido por la | cronograma.

8 % de incremento de
las ventas de los
asociados comparadas
con el aflo anterior al
inicio del proyecto.

administracién de las
plazas.

Resultado 1: fortalecer la
asociatividad entre los comerciantes
y las cadenas productivas de las
plazas de mercado del municipio de
Santiago de Cali.

No. 'y tipo de
asociaciones  creadas
dentro de las plazas de
mercado.

No. De asociaciones
fortalecidas dentro de
las plazas de mercado.

Documentos y
registros  fotograficos
que evidencien las
actividades de creacion
y fortalecimiento de
las asociatividades
pertenecientes a las
plazas de mercado.

Involucramiento de
carteles 0
intermediarios
irregulares al margen
de la ley.

Resultado 2: las plazas de mercado
han disefiado e implementado
estrategias y acciones del mix
marketing.

Implementar 5 planes
de mercadeo  con
énfasis en identidad
local.

5 intervenciones en
imagen corporativa
fisica de cada plaza y
de al menos 500
usuarios en sus puestos
de venta.

Registro de ventas
individuales generadas
por los asociados.
Fotografias

Socializacién con
asociados sobre los
beneficios obtenidos a
través de las
estrategias de
mercadeo.

Resultado 3: la inocuidad
alimentaria se ha incrementado con
buenas practicas.

10 % de disminucion
de hallazgos de riesgo
alimentario en cada
plaza con respecto al
afio de base.

Informes de Secretaria
de Salud.

Resultado 4: disefiar un sistema de
aprovechamiento  para  residuos
biodegradables a escala piloto a una
de las plazas de mercado (segln
estudio).

75% de disminucion de
la contaminacion
presente en las plazas
de mercado.

50% de
organicos
biodegradables
aprovechados para le
generacion de energia

residuos

Mejoramiento de la
imagen de las plazas
de mercado al
disminuir el porcentaje
de contaminacién.

Evidencia de los

procesos  realizados,
con el fin de
aprovechar los
residuos generados
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MARCO LOGICO

RESUMEN NARRATIVO

INDICADORES

MEDIOS DE
VERIFICACION

SUPUESTOS

en las plazas de
mercado.

dentro de la plaza de
mercado.

Actividades del R1

Realizar talleres de desarrollo
humano con énfasis en liderazgo,
solucién de conflictos y valores.

15 talleres de desarrollo
humano.

Definir el modelo estructural para la
gerencia de las plazas.

Estrategia establecida.

Realizar talleres de asociatividad
entorno a grupos de auto ahorro y
crédito (campesinos y socios de
plazas de mercado).

5 asambleas y juntas de
socios funcionando y
con lideres.
administradores
seleccionados.

5 manuales de
convivencia interna y
de funciones.

Estructurar planes de negocios con
las asociaciones rurales de Cali.

5 planes de negocio en
formatos de fuentes de
financiamiento.

Crear  alianzas  justas  entre
comerciantes y productores.

25 alianzas suscritas
entre  productores 'y
comerciantes.

Facilitar el acceso directo de
productores asociados a puestos de
venta en las galerias.

X puestos son
adjudicados a
asociaciones rurales de
productores.

Actividades del R2

Estructurar participativamente un
plan de marketing para cada una de
las plazas.

5 planes de marketing
estructurados con 100
actores en 10 jornadas
de trabajo colectivo.

Ejecutar acciones del plan de
marketing**

70% de actividades
planteadas son
ejecutadas.

Establecer la arquitectura corporativa
de las plazas e identidad verbal y
grafica del sistema.

Disefiar, fabricar y colocar avisos en
las plazas y en puestos de venta
internos.

5 avisos generales y al
menos 100 para puestos
internos; cuentan con
iconos de identidad
local.

Disefiar un plan de negocios de APP
y Web para primer piloto de venta de
mercados online.

Promocionar la APP e iniciar
operaciones con aliado logistico.

Piloto de entrega de 50
mercados con informe
de evaluaciéon  del
servicio, costos y
utilidades.
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MARCO LOGICO

RESUMEN NARRATIVO

INDICADORES

MEDIOS DE
VERIFICACION

SUPUESTOS

Estructurar plan de negocios para
operacién de plaza de Siloé con
aliado estratégico.

Un acuerdo de
operacién con aliado es
suscrito.

Actividades del R3

Realizar talleres de capacitacion en
manejo postcosecha y manipulacién
de alimentos.

3 alianzas
interinstitucionales para
formacion en las plazas
de mercado.

Alianzas con el SENA,
DAGMA, Secretaria
de Salud y
universidades,  entre
otras instituciones

Actividades del R4

Caracterizar los generadores de la
plaza de mercado seleccionada.

Caracterizar los residuos sélidos
biodegradables de acuerdo al RAS
2017 para aprovechamiento
mediante compostaje de la plaza de
mercado seleccionada.

Disefar a escala piloto una planta de
compostaje para el aprovechamiento
de los residuos biodegradables
provenientes de la plaza de mercado
seleccionada.

Estudiar y aplicar reduccion de
COStOos.
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Anexo No. 6. Matriz DOFA Plaza de mercado minoristas, aplicable a Jamundi y

Palmira

Matriz DOFA municipio de Jamundi

INTERNAS

EXTERNAS

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

Diversidad en productos

Planes de inversion del gobierno nacional en
proyectos productivos. (Departamento para la
Prosperidad Social, Alianzas Productivas, Colombia
Siembra, Innpulsa Mipymes, Colciencias, SENA
Innovacién y Agencia de Desarrollo Rural).

Cercania al centro de la ciudad

Aumento de la poblacion

Vias de acceso en buen estado para la comercializacion de
los productos

Explotacion del turismo

Limite entre el departamento del Valle y del cauca

Avrticulacién con las asociaciones campesinas

Cercania a la capital del valle (Cali)

Asociacion de comerciantes para la adquisicion de sus
productos

Radicacién de proyecto para techar la plaza

Implementacién de modelos de compostaje

Fortalecimiento del desarrollo humano en estrategias
de mercadeo y servicio al cliente

Firma de los acuerdos de paz donde se valora el
campo y proyectos agricolas

DEBILIDADES

AMENAZAS

Precios mas altos frente a la competencia

Problematicas sociales que disminuyen los visitantes y
clientes.

Bajo relevo generacional

Alta competencia en el perimetro

Invasién de espacio publico por comercio informal

Presencia de prestamistas que amenazan la seguridad
de los comerciantes.

Manejo inadecuado de los residuos sélidos

Pérdida de confianza de la entidad territorial

Inadecuado manejo de alimentos

Percepcion de decaimiento y abandono por parte de la
ciudadania.
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Pérdidas econodmicas por parte de la administracion
cuando los gastos superan los ingresos o por que el
recaudo es ineficiente y/o la cartera se acumula por

Inexistencia de estrategias de mercadeo periodos prolongados

Falta de voluntad politica para el fortalecimiento de
Falta de asociatividad con las organizaciones campesinas las plazas
Dependencia del abastecimiento del municipio de Cali Tendencia a desaparecer por falta de productividad.
Desorden administrativo Presencia de intermediarios que aumentan los precios

Inexistencia de una infraestructura fisica adecuada para su
funcionamiento

Falta de compromiso de los involucrados (comerciantes,
administracién municipal)

Desarticulacion con la Secretaria de Agricultura del
municipio

Productos insuficientes para satisfacer la necesidad del
municipio

Fuente: Elaboracion propia. 2017

FO: las estrategias que se pueden implementar, de acuerdo a las fortalezas y oportunidades
planteadas, son:
e Evaluar si los productos que llegan del Departamento del Cauca puede abastecer de
productos a la plaza de mercado.
e Realizar alianzas productivas con las asociaciones campesinas, del municipio y de las
localidades cercanas.
e Articulacién con las asociaciones para la presentacion de proyectos productivos ante el
Gobierno Nacional.
e Gestion de Proyectos de fortalecimiento a las plazas de mercado enfocadas en los
procesos de paz y potencialidad del Campo.
Es necesario también, realizar estrategias para fortalecer a los comerciantes en cualidades de

mercadeo Yy atencion al cliente, con el fin de crear valor agregado respecto a otras plazas.
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DO: las estrategias que se pueden implementar, de acuerdo a las debilidades y oportunidades

planteadas, son:

Implementar estrategias de asociatividad con el fin de eliminar o reducir al maximo los
intermediarios, para ser competitivos con los precios del mercado.

Reutilizar los desechos orgénicos con el fin de tener costos evitables y aumentar la
rentabilidad de la plaza de mercado.

Implementar un proyecto de fortalecimiento de la asociatividad que consista en
acompafiamiento en la conformacién de junta, asamblea, seleccion de lideres, solucién de
conflictos, trabajo participativo y manejo contable.

Gestionar proyectos para mejoras locativas de la plaza de mercado.

Implementacion de acciones para realizar una adecuada articulacion con la Secretaria de
Agricultura del Municipio.

Fortalecer la cualificacion de los comerciantes sobre inocuidad y calidad de alimentos.

FA: las estrategias que se pueden implementar, de acuerdo a las fortalezas y amenazas

planteadas, son:

Concientizar a los comerciantes del aprovechamiento del punto estratégico en donde se

encuentra el municipio respecto a la principal ciudad de la Ciudad-Regién.

DA: las estrategias que se pueden implementar, de acuerdo a las fortalezas y amenazas

planteadas, son:
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e Convenio con la Camara de Comercio del Municipio para la formalizacién de los

comerciantes que se encuentra invadiendo espacio publico.

e Aumentar la productividad a través del mejoramiento de la eficiencia en la administracion

de los recursos.

e Implementar estrategias de marketing para la rentabilizacion de la operacién via aumento

de ingresos por posicionamiento de la plaza de mercado.

e Crear grupos auto generadores de ahorro para contribuir a la sostenibilidad financiera de

los comerciantes.

Matriz DOFA Municipio de Palmira

PALMIRA

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

Diversidad en productos

Cercania a la capital del valle (Cali)

Cercania al centro de la ciudad

Fuentes de financiamiento del gobierno nacional para
invertir en proyectos productivos como, por ejemplo;
Alianzas Productivas, Colombia Siembra, Innpulsa
Mipymes, Colciencias, SENA Innovacion y Agencia de
Desarrollo Rural

Vias de acceso en buen estado para la comercializacion
de los productos.

Explotacion del turismo

Suficientes productos para abastecer la necesidad de la
poblacion.

Articulacién con las asociaciones campesinas

Organizacién administrativa

Asociacion de comerciantes para la adquisicion de sus
productos.

Modelo de asociacion planteado con la administracion
municipal

Implementacidn de modelos de compostaje

Espacios para el mercado campesino

Fortalecimiento del desarrollo humano en estrategias de
mercadeo, servicio al cliente

Cuatro escenarios fisicos de participacion

Ampliar la cobertura del abastecimiento a nivel
departamental con especial atencién al norte del Cauca,
Region metropolitana de Cali, Palmira, Florida, Pradera,
Buga y Buenaventura.

Instalaciones en buen estado

Centro de Gestion Agroempresarial experto en Proyectos

Abastecimiento a municipios cercanos, como Pradera y
Florida.
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Cercania al CIAT vy a los ingenios azucareros.

Inexistencia de extorciones o carteles en el proceso de
comercializacion.

Estrategias de limpieza y ambientales

DEBILIDADES

AMENAZAS

Precios més altos frente a la competencia

Problematicas sociales que disminuyen los visitantes y los
clientes

Competencia a muy poca distancia

Invasion de espacio publico por comercio informal

Presencia de prestamista que amenazan la seguridad de
los comerciantes

Desarticulacion con Desarrollo Rural del municipio

Inexistencia de estrategias de mercadeo

falta de asociatividad con las organizaciones campesinas

Escasa zona de parqueadero y de cargue y descargue de
productos

Fuente: Elaboracion propia. 2017
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Anexo No. 7. Matriz de marco légico para el escenario de CAVASA con expansion en Candelaria y/o Ciudad region

fortalecimiento social

ASPECTO

Fortalecimiento social de Gobierno Corporativo y

INDICADOR

Plan estratégico y mejoras

organizacionales implementadas.

VERIFICACION SUPUESTOS

Administracion

CAVASA

con sus posibles satélites

RESULTADOS

R1. Fortalecido el Gobierno Corporativo de CAVASA

FINALIDAD Asociacién de comerciantes de CAVASA en
Candelaria y posibles satélites en Cali. 100% actores capacitados
Plan estratégico con mejoras en
Contribuir al fortalecimiento institucional de CAVASA
OBJETIVO gobierno corporativo y

asociaciones de comerciantes

INDICADORES

RESULTADO

1 junta directiva y asamblea con

mejoras organizacionales

Informes ejecutivos

de CAVASA

R2. Fortalecidas las relaciones de CAVASA con

asociaciones de comerciantes

A mediano plazo, resolucion de

conflictos

Si hay Participacion
y compromiso de

socios-accionistas

Si no existen fuerzas

de poder




ACTIVIDADES

R3. Implementado Plan estratégico socio econdmico y

comercial

Realizar reuniones para identificar aspectos a fortalecer

entre socios accionistas, administracion y asociaciones

1 plan estratégico 2018-2021

INDICADORES

PRODUCTO

5 reuniones entre todos los

Actas de Reunion,

Los actores
participan

activamente de las

AlR1 Listados de
de comerciantes con miras a alianzas publico-privadas | actores actividades
Asistencia
y la inclusion de asociaciones a las juntas directivas. desarrolladas por el
proyecto
8 talleres de desarrollo humano | Memorias de | Los actores
Realizar talleres sobre asociatividad y economia
A2R1 enfocado a la asociatividad vy |talleres, Listados de | participan de las
solidaria
economia solidaria Asistencia jornadas de
: - - — formacion
Realizar mesa de trabajo para ampliar accionistas
A3R1 5 mesas de trabajo
inversionistas en satélites .,
Actas de Reunion,
Convocar mesas de trabajo para resolucion de _ Listados de
Al R2 3 mesas de trabajo
conflictos entre CAVASA y asociaciones de Asistencia




comerciantes

Realizar talleres de desarrollo asociativo, productivo y

12 talleres integrales

sobre

Memorias de

Los actores

participan de las

A2R2 asociatividad,  produccion v |talleres, Listados de
comercial con asociaciones de comerciantes jornadas de
comercializacion Asistencia
formacion
Los actores
participan
Convocar asociaciones de productores rurales de la Relaciones
activamente de las
A3R2 ciudad-region a mesas de trabajo para alianzas | 1 convocatoria asociativas
actividades
comerciales. establecidas
desarrolladas por el
proyecto
Desarrollar proyecto de gobernanza corporativa para Los actores
A1R3 ampliacion de bodegas o infraestructura semi | 1 proyecto modelo corporativo participan
Proyecto
mayorista en Cali. activamente de las
implementado
_ _ i actividades
Desarrollar proyecto de inclusién de comerciantes
) ] N . desarrolladas por el
A2R3 afectados por gobernanza de CAVASA en semi |1 proyecto inclusion social

mayoristas en Cali.

proyecto




A3R3

Desarrollo de proyecto estratégico de alianzas
comerciales con productores rurales, comerciantes

mayoristas y supermercados.

1 proyecto estratégico

alianzas comerciales

de




Anexo No. 8. Matriz marco logico para el escenario de reestructuracion del tejido social en la plaza de mercado de

Santa Elena y su zona de Influencia.

ASPECTO

INDICADOR

MEDIO

VERIFICACION

SUPUESTOS

Fortalecimiento social de actores involucrados en

NUmero de comerciantes asociados con

Evaluacion de

vulnerable.

RESULTADOS

R1. Fortalecido el

Gobierno Corporativo y
Asociatividad de Santa Elena Minorista y

comerciantes mayoristas

% Reduccion ocupacién espacio publico.

FINALIDAD ingresos sostenidos
Santa Elena y su zona de influencia. impacto social
Namero de empleos directos generados
Nimero de personas vulnerables en Si acciones
Disminuir el impacto social de la incorporacion
programas sociales de acompafiamiento populares no
del Plan de reordenamiento de Santa Elena a Informe general de
OBJETIVO Nimero de  comerciantes  informales impiden el
mayoristas, minoristas y poblacién informal y plaza de mercado
organizados. desarrollo  normal

del cronograma

INDICADORES DE RESULTADO

1 junta directiva y Asamblea, y 1 plan

estratégico de la nueva central mayorista

Informe plaza de

mercado

R2. Fortalecidas las alianzas entre CAVASA y

Comerciantes de Santa Elena Zona de Influencia

Numero alianzas establecidas

Administracion

CAVASA y

Si existen canales

de




comerciantes

comercializacion

R3. Implementado Plan social para la atencién y
acompafamiento integral de poblacién informal y

vulnerable.

1 plan social

Alcaldia

municipal

ACTIVIDADES

R4. Implementado plan estratégico y comercial de

alianzas productivas entre  productores y

comerciantes en el reordenamiento de semi

mayoristas en la zona de influencia y Santa Elena

Minorista.

Realizar talleres de Desarrollo Humano

(autoestima,  derechos humanos, liderazgo,

resolucion de conflictos, equidad e igualdad) y

Al1R1
trabajo en equipo para  representantes
ASOSANTAELENA y comerciantes mayoristas
de las zonas de influencia.
Realizar una planeacion  estratégica de
A2R1 ASOSANTAELENA 'y la nueva central

mayorista.

% implementado plan estratégico y comercial

INDICADORES DE PRODUCTO

12 talleres realizados sobre liderazgo, trabajo

en equipo y desarrollo humano en

ASOSANTAELENA y comerciantes
mayoristas

1 planeacion Estratégica de Santa Elena

minorista y la nueva central mayorista.

Administracién
asociados y aliados

privados

Si existe voluntad
y priorizacién

politica

Documentos y

registros

fotogréficos  que
evidencien las
actividades de
creacion y

fortalecimiento de
las asociatividades

pertenecientes a las




Realizar talleres de desarrollo asociativo,

12 talleres integrales sobre asociatividad,

plazas de mercado.

A3R1
productivo y comercial produccion y comercializacion
Convocar accionistas de CAVASA y socializar
AlR2 proyecto con comerciantes mayoristas del exterior | 5 reuniones de socializacion del proyecto
de Sana Elena
A2R2 Realizar reuniones de negociacion asertiva
Realizar convenios de inversion en alianza
A3R2 1 convenio de inversion
publico-privada.
Desarrollar programa de inclusion social:
A1R3 1 programa de inclusién social
habitantes de calle y poblacion flotante informal
Desarrollar programa de compensaciones con
atencion y acompafiamiento integral al adulto Alcaldia
A2R3 1 programa de compensacion
mayor, madres cabeza de hogar, desplazados con municipal
alianza organizaciones de Desarrollo comunitario.
Realizar mesa de trabajo y talleres con
A3R3 recuperadores organizados, vendedores | 5 mesa trabajo
ambulantes y estacionarios.
Realizar Censo y programa de rehabilitacion de
A4R3 1 censo y programa

drogadictos con organizaciones existentes




Realizar Censo y apoyo en emprendimiento y

A5R3 1 programa de compensacion
asociatividad a poblacién de ventas informales.
Realizar mesas de trabajo entre productores
rurales de Cali y municipios cercanos con
AlR4 5 mesa de trabajo Documentos y
Asociacion de comerciantes de Santa Elena y
registros
grupos empresariales.
fotogréficos  que
A2R4 Desarrollar  plan estratégico de alianzas
1 plan estratégico evidencien las
comerciales
actividades
A3R4 Realizar talleres de desarrollo asociativo, producto

y comerciales para productores rurales.

12 alleres desarrollo




Anexo No. 9. Tabla de predios clasificados por tamafio y tipo de limitacion

(Centralidades Industrial y Ferrocarril: predios con area entre 3.000 y

8.000 m2)
AREA
) ) PREDIO
No. No. PREDIAL DIRECCION PROPIETARIO EXCLUSION (m2)
K 1A 61A |FRANCO VANEGAS ANA
1 W065201170901 30 16° CRISTINA Centro comercial | 7.942
K 1 40 | COLGATE PALMOLIVE | Colgate
2 C016900010000 36 COMPANIA Palmolive 3.725
K 5 46 Complejos
3 C027500020000 98 . INDUSTRIAS DEL MAIZ S.A. |industriales 6.165
C 46 5 Complejos
4 C027500010000 13 CAJAS COLOMBIANAS LTDA | industriales 3.610
K 27 7 | CONGREGACION DE | Educativo
5 G012400090000 79 HERMANAS CARMELITAS Privado 4.373
MUNICIPIO DE SANTIAGO | Educativo
6 G011600020000 C7 24 DE CALI publico 3.246
Educativo
7 C017300010000 C70 N 1 MUNICIPIO DE CALI publico 5.880
Educativo
8 W003300110000 K 56 7 MUNICALI publico 4.578
Educativo
9 C066600010000 K1B 33 MUNICIPIO DE CALI publico 3.701
C 70 NA 2B |FONDO ROTATORIO | Educativo
10 |J027900010000 N 00 TIERRAS UR publico 3.206
Cc78 7T B|MUNICIPIO DE SANTIAGO | Equipamiento
11 | D022000020000 C DE CALI deportivo 4.730
Equipamiento
12 | C007800010000 Cc41 6B MUNICIPIO DE CALI deportivo 4.241
Equipamiento
K 8A 26 | GASEOSAS POSADA TOBON | existente con
13 | D001300010000 66 SA permanencia 5.509
14 | J087500080001 C62 N 3C MUNICALI Equipamiento 7.555
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existente sin
permanencia

CENTRO DE DIAGNOSTICO

Equipamiento
existente sin

15 |J087500030000 C70 N 3B AUTOMOTOR DEL VALLE permanencia 4.872
Equipamiento
K 1 47 | SOCIEDAD FIDUCIARIA FES | existente sin
16 |C027200280000 58 2BT SA permanencia 3.149
K 1 52 Estacion de
17 | C027200060000 00 INDUSTRIAS TEXACO S A servicio 3.468
K 1A 47 Harinera del
18 |C027200210000 20 HARINERA DEL VALLES A |Valle 7.972
K 1A 47 Harinera del
19 | C088200020000 20 HARINERA DEL VALLE S.A. Valle 7.461
K 1A 47 Harinera del
20 | C088200010000 20 HERINERA DEL VALLE S A Valle 6.745
K 5 52 | UNILEVER ANDINA | Industria
21 | W042600060000 310 COLOMBIA LTDA Unilever 7.595
C 52 N 4 Plan parcial
22 | C049300010000 04 LEASING DE CREDITO S.A Marcas Mall 4,556
Plan parcial
23 | C049300030000 K5 N 55 HOYOS REBOLLEDO JULIAN | Marcas Mall 4.013
C 55 N 1|SOC CARTONES AMERICA S |Plan parcial
24 | C049100010000 68 A Marcas Mall 4,001
Cc 9 24 Plaza de mercado
25 |G011800010000 26 EMSIRVA Alameda 4,570
EST.PUBLICO EMPRESA DE |Plaza de mercado
26 | G011800020000 Cc9 24 SERVICIOS VARIOS DE CALI | Alameda 4.321
K 1 66 | PARMENIDES MENDOZA | Unidad
27 | W098401190901 42B6 501P ANA MARIA residencial 7.968
C 59 1B Unidad
28 | W101200020901 45 COINFRIBO LTDA residencial 7.940
A 3 N 63 Unidad
29 |J087400030000 0O T INVERSIONES EL RINCON S | residencial 7.899
C 61N 3AN | HERRERA SALAZAR | Unidad
30 |J087500800000 80 67G CARLOS ALBERTO residencial 7.863
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C 69 1| COMFAMILIAR ANDI | Unidad

31 | W098301710901 132 B9302P (COMFANDI ) residencial 7.389
C 70 N 2A Unidad

32 |J064700090000 121 1101B FORERO MARIA ELENA residencial 7.099
C 70 N 2A |BBVA ASSET MANAGEMENT | Unidad

33 |J064700070000 0 S.A residencial 7.000
C 66 1|GALVIS DE LA TORRE |Unidad

34 | W063004350903 109 3B101P WILDER residencial 6.887
66 1| BOCANEGRA RAMIREZ | Unidad

35 | WO063007230906 159B3502P PABLO CESAR residencial 6.672
K 1 B 56 Unidad

36 | W000202510903 50 B2203P LEMOS TORRES RAMIRO residencial 6.665
C 53 1| OCAMPO MANRIQUE | Unidad

37 | W082302690902 91 69G CLAUDIA MARCELA residencial 6.388
C 66 1| BARRIGA MANJARRES | Unidad

38 | W063006220905 129 3B501P FRANCISCO A residencial 6.242
C 53 1| LONDONO CARDENAS | Unidad

39 | W082304130903 126 16G CLEMENCIA residencial 6.151
C 69 1| MUNOZ DE GAVIRIA NELLY | Unidad

40 | WO063001720904 440431201P SOLEDAD residencial 6.111
C 69 1 Unidad

41 | W063001690802 440 1C LEMOS MORENO ULISES residencial 6.010
C 53 1|SAN FRANCISCO | Unidad

42 | W082306770904 96 S157G INVERSIONES S.A residencial 5.879
C 59 1A Unidad

43 | W000201170902 65 93G S.A. AV VILLAS residencial 5.814
PROMOTORA C.R. LA | Unidad

44 | W065400070000 K1 66 ESTACION S.A residencial 5.684
Unidad

45 residencial 5.330
C 53 1| ARISTIZABAL VASQUEZ | Unidad

46 | W082300540901 71 B1 43G JOSE LEONARDO residencial 5.303
C52 8 N |BEDOYA OROZCO | Unidad

47 | C049502340901 94B7204P ANGELICA residencial 5.146
C 55 1 Unidad

48 | W082401250901 94 B6502P TREJOS IBARRA DANIEL residencial 4,321
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K 1 B 56 Unidad
49 | W000204600901 161 B304P GAVIRIA ALDEMAR residencial 4.315
C 66 1| ARIAS DE HURTADO NIDIA | Unidad
50 |WO063008670902 399B2804P MARIA residencial 3.586
C 56 5 Unidad
51 |WO003300810901 29 506AP RIOS TORO MARIA EUGENIA | residencial 3.471
K 8A 29 | ANTIOQUENA DE
52 | D001200020000 34 INVERSIONES 7.994
TRANSPORTADORA
53 | C046900330000 K1 62 CMERCIAL LTDA 7.504
54 | W063001620000 C 69 1A5 MUNICALI F.R.T.U 7.392
K 7 34 | COLOMBIANA DE
55 | X000500090000 120 CARTONES LTDA 7.229
K 1 N 62| TRANS COMERCIAL COLOM
56 | C046900030000 231 LTDA 7.009
C 52 N 8N |SOCIEDAD SANTA HELENA
57 | C049500010000 164 LIMITADA 6.935
C 34 7
58 | X000500010001 63 VELAZQUES Y OLAVE LTDA 6.865
C 62 5| EMPRESAS MUNICIPALES DE
59 | W077300010000 100 CALI 6.814
MUNICIPIO DE SANTIAGO
60 | W042600050000 K5 52 DE CALI 6.614
C 26 1| MOTOVALLE MOTORES DEL
61 | C012800050000 80 VALLE 6.449
C 53 5N |FABRICA NACIONAL DE
62 | C049400030000 33 OXIGENO S.A (AGA- FANO) 6.256
K 1H 38A
63 | C016300020000 29 TECNOQUIMICAS S A 6.238
ADMINISTRACION E
K 1 45A | INVERSIONES
64 | C022100020000 32 COMERCIALES S.A 6.062
C 45 5| ALIMENTOS DEL VALLE S A.
65 | C008800010000 44 ALIVALS A 5.944
C 52N 7N
66 | C049500050000 30 COPETRAN 5.898
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C 34 5A

BENAVIDEZ GURRERO JOSE

67 | C005400110000 25 F 5.849
C 30 8

68 | D001100020000 24 GASEOSAS LUXS A 5.280
C 36 7

69 | X000500020000 10 INVERARIAS LTDA 5.269
C 70 N 2

70 1J027900050000 58 COLPOZOSS A 5.236

CABLES DE ENERGIA Y

C 37 1| TELECOMUNICACIONES

71 | C015400020000 18 CENTELSA 5.217
C 47 N 1|SOC. UNILEVER ANDINA

72 | C051600020000 40 COLOMBIA LTDA. 5.167
C 47 1B | PEDRO DOMECQ COLOMBIA

73 | C026700100000 30 LTDA 5.165

74 | C046900270000 K3 N 66 CACHARRERIA LA 14 LTDA 5.101
K 6A 36A | ACCION SOCIEDAD

75 | C005400180000 40 FIDUCIARIA S.A. 4.959
A 2A N 70

76 |J027900040000 N 00 LEASING DE CREDITO S.A 4.955
C 49 N 3

77 | C051500330000 40 HURTADO RASSY Y CIA SCS 4.954
C 33A 8 | AGRICOLA AUTOMOTRIZ

78 | D000800020000 60 LTDA 4.766

CABLES DE ENERGIA Y

C 37 1| TELECOMUNICACIONES

79 ]C015400010000 84 CENTELSA 4.747

80 | C022100060000 K1 45A INVERS HARIVALLE SA 4.581
K 5 36A | RUEDA GUARIN TITO

81 | C005400020000 08 EDMUNDO 4.552

82 1 C049400010000 K 7N 52 CEMENTOS ARGOS S.A 4.442
K1 N 32| PROMOTARA GOMEZ

83 | C064900050000 35 ARRUBLAY CIA 4.379
C 34 5A | ASOC PEREZ GOMEZ Y CIA S

84 | C005400190000 13 CA 4.285
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K 1A 47 [LEASING ~ BANCOLOMBIA,

85 | C027200230000 |87 SA. 4.284
K1 N 60

86 | C048100020000 |71 W-LLLC 4.252
K 1 38

87 | C063700010000 |55 NEME ACHI CHAID 4.206
C 34 3| INTERNATIONAL

88 | C005900010000 |40 PETROLEUM COLOMBIA 4.142
K 4 N 64 CADBURY ADAMS

89 | C046900040000 |30 COLOMBIA SA. 4.125
C60 N 1|FAVESTRELLA S.A FABRICA

90 | C048200080000 |87 DE VELAS ESTRELLA 4.085
C60 N 1|JUAN MANUEL DEVIS Y CIA

91 |C048200020000  |121 scs 4.078

92 |W000204280000 [C56 1 B |COMFAMILIAR ANDI 4.061
K 08 33

93 | D000800010000 |16 ANDINA MOTORS S.A 3.928
K 1 35

94 | C015400100000 |14 104L MARROCAR S.A. 3.909
K 4 N 58/ CEREZO DE CARBONARI

95 | C048200010000 |2 OLGA 3.893
K 1 38A

96 | C016300050000 |4 HELM LEASING 3.790
K 1 45A | ADMRA E INVERS

97 | C022100030000 |40 COMERCIALES 3.768

DISTRITIENDAS DE

K 9 N 52| OCCIDENTE LTDA

98 | C049500250000  |130 8AG DISTRITIENDAS 3.718
K 1 47

99 |C027200290000 |68 SOC BURICA S.A 3.711
K 6A 36 | SOCIEDAD COLOMBIANA DE

100 | C005400160000 |36 INSUMOS LTDA 3.707
K 1 49 )

101 | C051500010000 |15 ESCOBAR MUNOZ FELIPE 3.600

DOMINGUEZ VASQUEZ
102 | W003300920000 |K 5 56 JAIME 3.585
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103 | W000200200000 K1 56 . YUNDECITO 3.569
K 8 34| MEJIA SANTOFIMIO JULIO
104 | X000500080000 67 CESAR 3.558
K 1A 46A
105 | C026800150000 28 SULEASING S.A 3.527
106 | W063001630000 C6e9 1A5 |MUNICALIF.RT.U 3.527
K1 45A
107 | C022100070000 80 INVERS ORIENTALES LTDA 3.439
K 7 59| CI METALES Y METALES DE
108 | W003301010000 T OCCIDENTE SA 3.428
A 3 N 60|.JOSE ARAFFOY CIASENC
109 |J087500100000 15 S 3.395
C 47 1A | AGRONAVARRO VELEZ &
110 | C026800040000 96 CIAS.CA. 3.323
COMERCIALIZADORA
K 8 34 | INTERNACIONAL
111 | D066200030000 146 SOLAMENTES S.A 3.305
C 58 IN
112 | C048300040000 15 VASQUEZ SANDINO MIGUEL 3.286
K 1A 54 | FERRETERIA BARBOSA Y
113 | W082401490000 40 CIASENC 3.263
K 1 56
114 | W000200190000 62 JORGE C VARELA Y CIA CS 3.197
K 7A 34
115 | C005400130000 285 SULEASING . 3.112
GASEOSAS POSADA TOBON
116 | D001300160000 C26 K09 SA 3.080
K 1 60 | CONFECCIONES PIETRI
117 | C048100060000 11 LTDA 3.077
K 5N 52 | SOCIEDAD C.A. CAICEDO Y
118 | C049400050000 61 CIAS.CA. 3.037
K 8 34| SARDI DE HOLGUIN & CIA
119 | X000500060000 03 SCA 3.021
BANCO FRANCES E
120 | C017900030000 C44 3N ITALIANO 3.009
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W003300980000

4T

K 5

59

Cl METALES Y METALES DE
OCCIDENTE SA

3.001 ‘

Fuente: elaboracion propia con base en informacién catastral del municipio para el afio 2014.

Centralidades Industrial y Ferrocarril: predios con areas mayores a 8.000 m2

clasificados por exclusion por presencia de actividad consolidada.

AREA
PREDIO
No. | No. PREDIAL DIRECCION PROPIETARIO EXCLUSION (m2)
Centro
K 1 66 | SOC. CACHARRERIA LA 14 | Comercial La
1 C046900510000 |49 SL LTDA 14 de Calima 50.532
CcC 70 N 3C|DEVIS ESTEFAN JUAN | Centro
2 J087400060000 275 MANUEL empresarial 8.901
K 1 40 | COLGATE PALMOLIVE | Colgate
3 C016900040000 |108 COMPANIA Palmolive 66.487
C70 N 2A Complejo
4 J027800020000 130 CARTONES AMERICA S. A. | industrial 33.292
C 70 N 2 Complejo
5 J027800010000 30 . CARTONES AMERICA SA | industrial 28.444
Complejos
6 industriales 48.910
K 6 45 Complejos
7 C027300010000 120 INVERSIONES PRICOL C.A. | industriales 41.614
K 5 45 | RECKITT BENCKISER | Complejos
8 C027400010000 |12 COLOMBIA S.A. industriales 10.149
Equipamiento
9 J041600010000 C70 N 6 MUNICIPIO DE CALI deportivo 64.215
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equipamiento

CEMENTERIO CATOLICO |existente  con
10 |C013000010000 |K 1 28 CENTRAL permanencia 29.498
equipamiento
C51 1 N existente  con
11 |C050400010000 |98 CEMENTERIO ISRAELITA |permanencia 10.605
equipamiento
K 1 26 | DEPARTAMENTO DEL |existente  sin
12 | C066300040000 |85 VALLE DEL CAUCA permanencia 32.006
equipamiento
K 5 36A existente sin
13 | C007200010000 |45 CAJANAL permanencia 9.268
K 1D 47 | SOCIEDAD HARINERA | Harinera del
14 | C088300030000 |95 DEL VALLE S.A Valle 12.304
K 1B 47 | SOCIEDAD HARINERA | Harinera del
15 |C088300040000 |12 DEL VALLE S.A Valle 10.080
C 70 N 2B Hipermercado
16 |J027900020000 N 30 CACHARRERIA LA 14 S Lal4 11.588
K 5 52 | INDUSTRIAS DEL MAIZ | Industria
17 | W042600020000 |56 S.A Maizena 42.982
K 6 47 | INDUSTRIAS DEL MAIZ | Industria
18 |C027700010000 |59 S.A Maizena 11.716
K 5 52 | UNILEVER ANDINA | Industria
19 | W042600010000 |310 COLOMBIA LTDA Unilever 31.334
K 1 35 | MAKRO
20 | C064400900000 |79 SUPERMAYORISTAS S.A. | Makro 19.318
Plan parcial
21 | C049200020000 |C55 AN CALI PROPIEDADES S A Marcas Mall 24.796
K 4 N 52 |SOCIEDAD INVERHAZZI |Plan parcial
22 | C049300020000 |97 S.A Marcas Mall 12.995
C 56 1IN | SOCIEDAD CARTONES | Plan parcial
23 | C049100020000 |41 AMERICA S A CAME Marcas Mall 8.623
Plaza de
K 8 78 | EMPRESA DE SERVICIOS | mercado
24 | D022000010000 |81 EMSIRVA Alfonso Lopez |17.486
Plaza de
K 29B 23 mercado Santa
25 1011800010000 25 EMSIRVA Elena 10.884
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26 | 2000408190000 "INVIC" Terminal MIO | 27.497
Cc 70 2AN | MARTINEZ GIRALDO | Unidad
27 |J064704430000 271 D104P LIADY MARIA residencial 23.249
Unidad
28 | C027200050000 |[K 1B 52 ALIANZA FIDUCIARIA S.A. | residencial 13.111
C 66 1| MURILLAS POSSO | Unidad
29 |W063000440901 |43B11421P NESTOR DARIO residencial 13.072
K 1A 55 | PAYAN REY JORGE | Unidad
30 |W100300010801 |35 1AC ELIECER residencial 12.539
C 59 1B Unidad
31 |W101200020901 |45 COINFRIBO LTDA residencial 11.533
C 63N 3E | GARCIA ORDONEZ | Unidad
32 |J087400930000 70 59G CATHERINE residencial 11.201
K 1A 4 66 | BENAVIDEZ MARTINEZ | Unidad
33 |W063001680801 |20 16C ORLANDO residencial 9.739
C 70 N 2 |CASTILLO MARTINEZ | Unidad
34 |J064701950000 101 74G GONZALO residencial 8.890
K 1 62A | SOC. HERIBERTO MILLAN | Unidad
35 | W063700030000 |ZVT VILLAFA F=E Y CIA LTDA | residencial 8.782
SOC. CONSTRUCTORA | Unidad
36 |W063700020000 |(K 1 62 BOLIVAR CALI S.A residencial 8.622
C 69 1| GUZMAN TRUJILLO LUZ |Unidad
37 | W098201990901 |152B12504P YANETH residencial 8.022
C 66 1|ARIAS DE HURTADO | Unidad
38 | W063008670902 |399B2804P NIDIA MARIA residencial 8.014
K 5 61A | ALMACENES GENERALES
39 | W003300050000 |95 DE DEPOSITO DE OCC 36.614
C 47 6 | FIDUCIARIA
40 |C027600010000 |07 CORFICOLOMBIANA S.A 27.994
C 70 N 3
41 |J064702880000 T METRO CALI S.A 27.505
K 4 N 64 | CADBURY ADAMS
42 | C046901970000 |10 COLOMBIA, S.A. 19.201
43 | C088300010000 C 52 1B | HERNANDEZ HERNANDEZ 18.468
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JOSE EDUARDO

C 62 1
44 1C046901980000 |80 WL-LLC 18.390
K 7 9| REALPE POLANIA RAUL
45 | W003300950000 |[1T HERNANDO 17.979
K1 N 48 | FRUTERA COLOMBIANA S
46 |C051600010000 |61 A FRUCO 17.930
K1 39
47 |C016800150000 |40 COLGATE PALMOLIVE 16.327
K 7 34 | ESTRADA RAMIREZ JOSE
48 |C005400140000 |341 ARNOLDO 16.118
K1 39
49 |C063600010000 |55 BRITILANA BENREY S A 13.713
K 5 64
50 |W077300020000 |2 ROBLEDO E.U. LAURA 11.718
K 6 45
51 | C008700010000 |21 ALMADELCO - 11.420
CABLES DE ENERGIA Y
K 1 37 | TELECOMUNICACIONES
52 | C015500010000 |22 S.A 11.204
K 7 62
53 |W077300030000 |81 EMCALI 10.944
C 34 7 | COLOMBIANA DE
54 | X000500050000 |73 CARTONES LTDA 10.490
SOC.AGROPECUARIA
K 7 34 | LINARES PATINO V & CIA
55 |C005400010000 |136 S.EN.C. 9.885
K 7 N 52 | RESORTES HERCULES
56 | C049500030000 |167 LTDA 9.743
K 8 26 | GASEOSAS POSADA
57 |D001300100000 |42 TOBONS A 9.448
C 34 5A | BRICE#O GUATAVA
58 |C005400100000 |08 SIMACCO A 9.002
MUNICALI FONDO
ROTATORIO DE TIERRAS
59 |W003300940000 |K 5 56 URBANAS 8.959
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60 | C027200250000 |K 1 52 IMPOFER 8.501
K 7 65 | MUNICIPIO SANTIAGO DE

61 |X019900010000 |240 CALI 8.160
C 52 1|CENTRAL DE METALES

62 | C027200080000 |00 LTDA 8.081

Fuente: elaboracion propia con base en informacién catastral del municipio 2014.
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Anexo No. 10. Informacion cartografica (soporte en medio digital)
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Anexo No. 11. Modelo Financiero (soporte en medio digital)
Se anexa en medio magnético, libro de Excel, el archivo correspondiente al componente

financiero, que contiene los insumos y proyecciones desarrolladas:

Pestafia 1: IVP_Var

Pestafia 2: IPC Histdrico

Pestafia 3: IPP Historico

Pestafia 4: Proyeccion Parametros
Pestafia 5: Estimacion Tamafio
Pestafia 6: Inversion

Pestafia 7: Costos

Pestafia 8: Flujo de Caja Opcion 1
Pestafia 9: Flujo de Caja Opcion 2
Pestafia 10: Flujo de Caja Opcion 3

Pestafia 11: Informe Cavasa
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Elevacion msnm
3.745 - 4.200
3.280 - 3.744
B 2834 -3.288
B 2378-2.833
I 1.923-2377
P 1466,667 - 1.922
B 1.012 - 1466,667
556 - 1.011
100 - 555
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