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Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
Republica de Colombia

RESOLUCION NUMERO

i

"Por medio de la cual se adopta el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL
VALLE" en el Municipio de Tulua, Departamento del Valle del Cauca”

EL MINISTRO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, y en especial las conferidas en el articulo
79 de la Ley 1151 de 2007, en los Decretos 4260 de 2007 y 3671 de 2009 y

CONSIDERANDO

En relacion con la politica nacional urbana:

1. Que los Macroproyectos de Interés Social Nacional son intervenciones promovidas con
participacion del Gobierno Nacional con el fin de aumentar la oferta de suelos urbanizados para
el desarrollo de programas de vivienda de interés social y prioritario (VIS - VIP), especialmente
en los municipios y distritos del pais que concentran un importante déficit habitacional y donde
se han encontrado dificultades para disponer de suelo para el desarrollo de los programas VIS -
VIP.

2. Que la Honorable Corte Constitucional mediante Sentencia C-149 del 5 de marzo de 2010,
declard inexequible el articulo 79 de la Ley 1151 de 2007, por medio del cual se crea la figura de
los Macroproyectos de Interés Social Nacional, estableciendo que:

(...) En el presente caso, la sentencia tiene efectos hacia el futuro, es decir, a
partir del dia cinco (5) de marzo de 2010, con lo cual no se produce traumatismo
alguno. Las consecuencias de la inexequibilidad se aplicaran para nuevos
megaproyectos (sic) y no para aquellos que se encuentren en curso. Se
entendera como megaproyectos (sic) en curso aquellos que se encontraban en
alguna de las etapas de identificacion y determinacion; formulacion; adopcion o
ejecucion;segun lo dispuesto en el articulo 4° del Decreto 4260 de 2007, por el
cual se reglamentan los articulos 79 y 82 de la Ley 1151 de 2007. e

3. Que los Macroproyectos de Interés Social Nacional tienen por objeto promover la ejecucion de
operaciones urbanas integrales, en concordancia con las metas y objetivos del documento
VISION COLOMBIA Il CENTENARIO: 2019 (DNP, 2005), que definieron los siguientes

propositos de largo plazo a 2019: £L

Z.
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Facilitar el acceso al mercado formal del suelo y vivienda a la poblacion de menores

ingresos.

e Impulsar la produccion de vivienda de interés social y prioritario a gran escala en las
ciudades y regiones donde se concentra el déficit habitacional.

e Incentivar el crecimiento del PIB de edificaciones y de la construccién.

e Contribuir en la estrategia de empleo y superacion de la pobreza del Gobierno Nacional con
el aumento del numero de ocupados del sector de la construccion.

e Articular los recursos del Subsidio Familiar de Vivienda del Gobierno Nacional con los
subsidios de vivienda de las entidades territoriales, recursos de cooperacion internacional y
crédito externo en la promocién de oferta VIS.

e Vincular al sector privado y a los propietarios del suelo en la generacion de suelo para
vivienda de interés social y prioritario a través de los Macroproyectos de Interés Social
Nacional.

e Apoyar la estrategia de prevencion a la formacion de asentamientos precarios y aumento del
déficit habitacional en concordancia con los Objetivos de Desarrollo del Milenio.

e Generar capacidad técnica en las entidades territoriales para la identificacion, formulacion y

ejecucion de proyectos integrales, de impacto supramunicipal o regional.

4. Que el Gobierno Nacional expidié el Decreto 4260 de 2007, modificado por el Decreto 3671 de
2009, por medio del cual se reglamentan las condiciones y procedimientos para la identificacion,
determinacion, formulacion, adopcion y ejecucién de los Macroproyectos de Interés Social
Nacional.

5. Que el déficit de vivienda en Colombia se estima en aproximadamente 1.300.000 viviendas, y
superar esa brecha es un imperativo social ineludible, que redundara en elevacion de la calidad
de vida y en generacién de empleo digno.

En relacion con el impacto regional del Macroproyecto:

6. Que el municipio de Tulua ocupa una extension territorial total de 91.065 Ha de las cuales
98,78% (89.944,13 Ha) equivale al area rural y 1,22% (1.110,87 Ha) equivale al area urbana; a
una altura promedio de 973 metros sobre el nivel del mar y temperatura media de 24°C en la
zona urbana.

7. Que Tulua limita por el oriente, con el municipio de Sevilla y el Departamento del Tolima; por el
occidente con el Rio Cauca y el municipio de Riofrio; por el norte con los municipios de
Andalucia y Bugalagrande; y por el Sur con los municipios de Buga y San Pedro. Es uno de los
corredores de gran importancia porque articula el corredor Cartago-Tulua hacia el centro y sur
del Valle, conformado por dos ejes viales que se desplazan por los piedemontes de las
cordilleras Central y Occidental y que conectan 12 municipios de actividad agroindustrial. 22

8. Que la subregidon conformada por este corredor urbano, se caracteriza por los equilibrios
territoriales que se presentan entre sus polos de tension, Tulué y Cartago. Es asi como segun el
nivel de influencia que ejercen sobre el territorio podrian enunciarse, en orden jerarquico, dado
que Tulud ejerce una influencia natural y directa sobre los municipios de Andalucia,
Bugalagrande, Bolivar, Roldanillo, Zarzal, EI Dovio, Sevilla y Caicedonia, ofreciendo servicios
financieros, comerciales, educativos y de salud, suministrando bienes primarios y
manufacturados; ademas es un importante centro de decisiones. Por otra parte, Cartago provee
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de bienes y servicios a Ansermanuevo, El Aguila, EI Cairo, Argelia, Versalles, La Union, Toro, La
Victoria, Obando, Alcala y Ulloa.

9. Que la dinamica de poblamiento de la subregion y, por ende, su patrén de ordenamiento
terniorial, estan enmarcados por el valle geografico del Rio Cauca y las cordilleras Central y
Occidental. EI Rio Cauca es el eje estructural del territorio y es la arteria fluvial mas importante
del occidente colombiano.

10. Que Tulua se constituye en un municipio estratégico en el centro del Valle del Cauca y en la
actualidad constituye una ciudad intermedia que a pesar de no ser capital, ocupa un lugar entre
las primeras veinte ciudades del pais. Con una poblacion de 199.244 habitantes para 2010
(proyecciones DANE, Censo 2005), Tulua es el centro de un area que abarca quince municipios,
entre los cuales se encuentran Andalucia, Bolivar, Buga, Caicedonia, el Dovio, la Unién. La
Victoria, Riofrio, Roldanillo, San Pedro, Sevilla, Toro, Trujillo y Zarzal, que suman 116.292
hogares (Censo 2005), los cuales le dan el caracter de ciudad region, convirtiéndose en punto
de encuentro comercial y de servicios, obligado para esta zona del pais.

11. Que el municipio cuenta con diversas vias de acceso y contacto con todos los municipios de la
region; esta ubicada en la ruta de la via Panamericana, y geograficamente es estratégica por su
equidistancia a ciudades capitales como Cali a 100 km, Armenia a 105 km, Pereira a 125 km y
Buenaventura a 172 km; contando ademas con el Aeropuerto de Farfan cuya potencialidad esta
por desarrollarse sobre la base de constituir un futuro enlace con el sistema aeroportuario del eje
Medellin -Bogota - Cali.

En relacion con el déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda en el municipio de Tulua:

12. Que la densidad de poblacion en el Municipio de Tulué es de 213 (Hab/Km2), con una Tasa
Bruta de natalidad, 14%; una Tasa Bruta de mortalidad, 9 % y la tasa de crecimiento es de 1%.
En 2008, de una poblacion de 194.446, 86% habitaba en la cabecera municipal y el 14%
restante en la zona rural. Para 2020 se estima que la poblacion de Tulua pasara de 199.244 en
2010 a 224257 habitantes, es decir crecera en 25.013 habitantes (Fuente, DANE), que
corresponden aproximadamente a 5.680 hogares.

13. Que la movilidad del departamento del Valle del Cauca esta caracterizada por una mayor
cantidad de recepciones que de expulsiones de poblacion en situacion de desplazamiento. Para
el periodo desde 1999 al afio 2007, han sido expulsados por el conflicto armado 85.327
personas y han sido recibidas en el departamento 126.839 personas, para un total de 212.166
personas registradas como desplazadas. Lo anterior indica una tasa promedio de expulsion de
246 por 100.000 habitantes y una tasa promedio de recepcion de 360 por 100.000. Esta
situacion es critica, teniendo en cuenta que 45% de los desplazados son hombres, 55% son
mujeres y 42% son menores de 18 afios. Asi mismo, las personas desplazadas aumentan el
porcentaje de poblacion en condicion de pobreza y vulnerabilidad. “

14. Que en el municipio existen 3.000 familias (10.932 personas) vinculadas a la Estrategia de
UNIDOS, correspondientes a los dos quintiles mas bajos del nivel 1 del Sisben y 1.253 familias
desplazadas (4.470 personas) para un total de 4.253 familias vinculadas a la estrategia Juntos,
las cuales ya cuentan con acompafiamiento (Fuente: Infojuntos, corte a diciembre de 2010). Por
otra parte, en el municipio hay un total de 7.166 familias inscritas en el Programa Familias en
Accion, de las cuales 5.360 se encuentran en el SISBEN 1 y 1.806 tienen condicion de
desplazamiento.
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15. Que la mayor parte de este déficit cuantitativo general descrito, se centra en los estratos 1, 2, y
3, lo que lleva a estos hogares a habitar viviendas en condiciones no adecuadas. Los municipios
del area de influencia de Tulud, incluyendo este municipio, suman un déficit de 33.682 viviendas,
correspondiente al 20,38% del total de hogares que habitan en la subregion (165.233), de los
cuales 15.332 hogares presentan déficit cuantitativo y 18.350 déficit cualitativo. Es asi como la
intervencion del MISN “CIUDADELA DEL VALLE", contribuye con una reduccion del 12% del
déficit de la subregion (4.000 viviendas) y un 53% del déficit de vivienda del municipio de Tulua.

16. Que la region conformada por los nicleos urbanos de los municipios de Cali; Palmira,
Buenaventura, Tulua, Buga, Yumbo y 9 mas contiguos con fuertes relaciones funcionales
(Miranda, Puerto Tejada, Santander de Quilichao, Candelaria, el Cerrito, Florida, Guacari,
Jamundi, Pradera), representa uno de los conjuntos municipales de mayor importancia
estratégica para el pais, por su dinamica industrial, localizacion y funcion en términos de
integracion y comercio internacional.

En relacion con el tramite de identificacion, determinacion, formulacion, adopcién y ejecucion
del Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE™:

Respecto de la identificacion y determinacion del Macroproyecto.

17. Que el 2 de febrero de 2009, la sociedad PROYECTOS Y CONSTRUCCIONES SAN JOSE
LTDA. en su calidad de Urbanizador y/o gestor radico mediante oficio 4120-E1-8908 ante el
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, el Documento Técnico de Soporte para
la solicitud de Anuncio del Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE"
en el municipio de Tulua - Departamento del Valle del Cauca.

18. Que una vez culminada la etapa de la identificacion y determinacion, el Ministerio Ambiente,
Vivienda y Desarrollo mediante la Resolucién No. 103 del 27 de enero de 2011 anuncio por
motivos de utilidad publica e interés social, el Macroproyecto de Interés Social Nacional
“CIUDADELA DEL VALLE", publicada en el Diario Oficial No. 47.976 de fecha 7 de febrero de
2011.

Respecto de la formulacion del Macroproyecto.

19. Que el 19 de agosto de 2011, mediante nimero radicacion No. 4120-E1-104511, el Grupo
ODINSA S.A. presento ante el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (hoy
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio), el Documento Técnico de Soporte inicial con sus
anexos para iniciar la etapa de formulacion del Macroproyecto.

20. Que el 22 de mayo de 2012, mediante oficio radicado No. 4120-E1-25930, el Grupo ODINSA
S.A. radico ante el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, los estudios ambientales, técnicos
y financieros y la propuesta de estructura urbana cumpliendo con los requerimientos efectuados
de conformidad con la Resolucion 204 de 2011.

21. Con base en esta documentacion, el Ministerio adelanto la formulacion del Macroproyecto de
Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE", de conformidad con lo previsto en los
articulos 9° y 10° del Decreto 4260 de 2007, modificados parcialmente por los articulos 5° y 6°
por el Decreto 3671 de 2009, asi: 7~

e Estudio Ambiental.
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» Disefio Conceptual de los Sistemas de Abastecimiento de Agua Potable y Alcantarillado
Pluvial y Sanitario.

Control de Inundaciones y Manejo de Aguas Lluvias.

Proyecto Eléctrico.

Levantamiento Topogréfico.

Estudio Dinamica Poblacional, Déficit de Vivienda y Estructuracién Financiera.

Avaluo de Referencia.

Proyecto Urbanistico y Paisajistico.

22. Que el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE® cuenta con las
viabilidades de servicios publicos otorgadas por las respectivas empresas prestadoras de
servicios publicos, asi:

e Acueducto y Alcantarillado Pluvial y Sanitario: Expedido por Empresas Piblicas Municipales
de Tulua ESP - EMTULUA. Radicacion 100-39-2967 de fecha 16 de abril de 2012.

» Energia Eléctrica: Expedido por CETSA S.A. Radicacion 2471564 de fecha 2 de mayo de
2012.

23. Que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio realizo las evaluaciones urbanisticas, técnicas,
juridicas y financiera a la propuesta de Macroproyecto con el objeto de verificar el cumplimiento
del articulo 79 de la Ley 1151 de 2007 y sus Decretos Reglamentarios 4260 de 2007 y 3671 de
2009, asi como de las previsiones contenidas en la Resolucion No. 204 de 2011 expedida por el
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.

24. Que mediante oficio identificado con el radicado No. 8000-E2-38484 del 26 de junio de 2012, el
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, envio al Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio -MVCT- el concepto técnico de viabilidad ambiental del Macroproyecto de Interés
Social Nacional "CIUDADELA DEL VALLE", en el municipio de Tulua, departamento del Valle del
Cauca.

25. Que en cumplimiento de lo dispuesto en el literal €) del articulo 8° de la Resolucién 204 del 9 de
febrero de 2011 del MAVDT, corresponde al Comité Evaluador pronunciarse sobre la viabilidad
de la adopcion del Macroproyecto.

26. Que el Comité Evaluador de Macroproyectos de Interés Social Nacional del MVCT, en sesion del
5 de Julio de 2012, basado en los conceptos urbanisticos, técnico, ambiental y financiero,
recomendd la viabilidad de la adopcion del Macroproyecto de Interés Social Nacional
“CIUDADELA DEL VALLE" en el municipio de Tulua - Valle del Cauca, segun consta en el Acta
No. 11.

27. Que la Direccion de Espacio Urbano y Territorial del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo
Territorial, mediante comunicacion 7230-E2-40560 del 11 de julio de 2012, traslado al municipio
de Tulua el documento técnico de soporte, los planos y anexos que sustentan la presente
adopcion, con el objeto de presentar las observaciones y recomendaciones que estime
pertinentes, de conformidad con lo previsto en el articulo 8 de la Resolucion No. 204 de 2011,

28. Que mediante comunicacion identificada con radicado No. 4120-E1-43655 del 19 de julio de
2012, el Alcalde del Municipio de Tulua, manifestd su aprobacion oficial respecto a la adopcion
del Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE" en el Municipio de
Tulua - Valle del Cauca, en las condiciones informadas por este Ministerio. -
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29. Que una vez agotadas las etapas de identificacion, determinacion y formulacion; y cumplidos
los requisitos exigidos por el Decreto No. 4260 de 2007, modificado por el Decreto No. 3671 de
2009, en concordancia con lo dispuesto en la Resolucion No. 204 de 2011, el Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio considera viable proceder con la adopcién del Macroproyecto de
Interés Social Nacional, denominado “CIUDADELA DEL VALLE", localizado en el municipio de
Tulua - Departamento del Valle del Cauca.

Que en mérito de lo expuesto,
RESUELVE:

TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. ADOPCION. Adoptar el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA
DEL VALLE", ubicado en zona de expansion urbana y rural del municipio de Tulua, departamento del
Valle del Cauca, el cual fue anunciado por motivos de utilidad publica e interés social, mediante
Resolucion No. 103 del 27 de enero de 2011 expedida el Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial.

ARTICULO 2. DEFINICIONES. Para efectos de lo dispuesto en la presente Resolucion, se adoptan
las siguientes definiciones:

1. Aprovechamiento del suelo o aprovechamiento urbanistico. Es el numero de melros
cuadrados de edificacion para un determinado uso autorizado para los predios.

2. Area bruta. Es el area total del predio que conforma el area de planificacion

3. Area neta urbanizable. Es el drea resultante de descontar del area bruta, las areas para la
localizacion de la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, las redes
primarias de servicios publicos y las areas de conservacion y proteccion de los recursos
naturales y paisajisticos.

4. Area util. Es el area resultante de restarle al area neta urbanizable, el area correspondiente a
las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio publico y equipamientos propios de
la urbanizacion.

5. indice de construccion. Es el nimero maximo de veces que la superficie de un terreno
puede convertirse por definicion normativa en area construida y se expresa por el cociente
que resulta de dividir el area permitida de construccion por el area util del Macroproyecto. Z

Para efectos del célculo de los indices de construccién establecidos en la presente
Resolucion, se descontara del area total construida y cubierta, las é&reas destinadas a
circulaciones, azoteas, terrazas, balcones, areas libres sin cubrir, instalaciones mecénicas,
puntos fijos, el area de estacionamientos y equipamientos comunales privados, asi como Ios
sotanos y semisotanos.

.
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indice de ocupacion. Es la proporcion del area de suelo que puede ser ocupada por
edificacion en primer piso bajo cubierta y se expresa por el cociente que resulta de dividir, el
area que puede ser ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta por el area (til del
Macroproyecto.

Aprovechamiento urbanistico basico. Es el beneficio urbanistico que indica la superficie
maxima construible, segun usos para suelo urbano y de expansion, a que tienen derecho los
propietarios del area del Macroproyecto en forma proporcional a su participacion en las cargas
locales.

Aprovechamiento urbanistico adicional. Es la superficie maxima construible por encima del
aprovechamiento basico, segln los usos establecidos en el Macroproyecto, a que tienen
derecho los propietarios cuando participen en las cargas generales.

Cargas Locales de la Urbanizacion. Las cargas locales son obligaciones urbanisticas a
cargo del urbanizador e incluyen entre otros componentes las cesiones y la realizacion de
obras publicas correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos de
acueducto, alcantarillado, energia y teléfonos, asi como las cesiones para parques y zonas
verdes, vias vehiculares locales y peatonales.

Cargas Generales o Estructurantes. Las cargas generales son obligaciones urbanisticas a
cargo de la entidad territorial, correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y
redes matrices de servicios publicos y el suelo correspondiente. Estas cargas deberan ser
recuperadas mediante tarifas, contribucion de valorizacion, participacion en plusvalia,
impuesto predial, o cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo de las cargas y
beneficios.

Cargas Generales Adicionales. Las cargas generales adicionales son aquellas que se
encuentran ubicadas por fuera del perimetro del Macroproyecto, pero que se requieren para
garantizar la funcionalidad del mismo.

Regularizacion Vial. Carga general adicional que corresponde a las obras necesarias para
homogenizar el perfil vial, en aquellos corredores vehiculares adyacentes al proyecto con el fin
de mejorar la conectividad con las vias planteadas en el Macroproyecto “CIUDADELA DEL
VALLE".

Ronda Hidréaulica. Es la zona de proteccion ambiental e hidraulica no edificable de uso
publico, constituida por una franja paralela al borde de cauce permanente de rios y lagos,
hasta de 30 metros de ancho. La ronda hidraulica es importante para el paso de corrientes no
ordinarias y necesarias para la rectificacion, amortiguacion, proteccion y equilibrio ecolégico.

Manzanas. Area (til delimitada siguiendo los ejes de las vias de la malla vial principal y vias
de la malla vial local vehicular de uso publico, con excepcion de las vias locales peatonales,
conformada en un mismo proyecto urbanistico o en conjunto con areas vecinas, sin superar
dos punto cinco (2,5) hectéreas de area util. ¢

Unidad de Ejecucién. Es el area conformada por el inmueble explicitamente delimitada en el
presente Macroproyecto que debe ser urbanizada y construida 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 de la infraestructura de transporte, de

4
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servicios publicos domiciliarios y areas de cesion publica de conformidad con lo previsto en la
presente Resolucion. La unidad de ejecucion debera ser objeto de aprobacion de un tnico
proyecto urbanistico en los terminos y condiciones previstos en el Decreto 1469 de 2010 o la
norma que lo modifique, adicione o sustituya.

ARTICULO 3. DELIMITACION DEL AREA DEL MACROPROYECTO. El area objeto de desarrollo
que forma parte del predio en que se desarrollara el Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE", se
encuentra localizada al noroccidente del municipio de Tulua, del cual el 43,45% del area
corresponde a suelo de expansion urbana y el restante 56,55% a suelo rural.

a. Delimitacion. El Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE" se ubica en un lote de terreno de
310.000 m2, denominado “Hacienda Maracaibo’, identificado con el folio de matricula
inmobiliaria  No. 384-80073, cadigo catastral 00-01-0007-0740000, localizado en las
coordenadas geo-referenciadas del sistema cartografico del Instituto Geografico Agustin
Codazzi N=945948.30, E=1096567.600 y delimitado de la siguiente manera:

Por el Sur: Lindero con la Calle 2b y los barrios Portales del Rio, El Palmar, El Internacional,
Alameda 2, EI Saman del Norte y Jorge Eliecer Gaitan. Parte del punto 1 hasta el punto 2 en
44,72 melros, del punto 2 al punto 3 en 87.20 metros, del punto 3 al punto 4 en 6.37 metros, del
punto 4 al punto 5 en 25.59 metros, del punto 5 al punto 6 en 34.84 metros, del punto 6 al punto
7 en 30.24 metros y termina este lindero en la esquina con la Carrera 21. Lindero con la Carrera
21. Parte del punto 7 hasta el punto 8 en linea curva de 82.28 metros, del punto 8 al punto 9 en
linea curva de 203.10 metros, del punto 9 al punto 10 en linea curva de 198.92 metros, y
termina este lindero en la esquina con la calle peatonal 2D Norte.

Por el Occidente: Lindero con la Urbanizacién Bosques de Maracaibo y con la carrera 21.
Parte del punto 10 en linea curva hasta el punto 11 en 125.75 metros, del punto 11 al punto 12
en linea curva de 190.99 metros, del punto 12 al punto 13 en linea recta de 75.10 metros y
termina este lindero con terrenos que fueron o son de la agropecuaria la Palma S.A.

Por el Norte: Lindero con terrenos que fueron o son de la Agropecuaria La Paima S.A. y el Rio
Tulua. Parte del punto 13 en sentido sur-este hasta el punto 14 en 64.39 metros, del punto 14 al
punto 15 en 188.75 metros, del punto 15 al punto 16 en 109.74 metros, del punto 16 al punto 17
en 71.53 metros, del punto 17 al punto 18 en 97.40 metros, del punto 18 al punto 19 en 46.54
metros y termina este lindero con el Rio Tulua.

Por el Oriente: Lindero con el Rio Tulua. Parte del punto 19 en sentido suroriente hasta el
punto 20 en 34.60 metros, del punto 20 al 21 en 16.22 metros, del 21 al 22 en 27.68 metros, del
22 al 23 en 39.88 metros, del 23 al 24 en 83.39 metros del 24 al 25 en 47.61 metros, del 25 al
26 en 81.77 metros, del 26 al 27 en 88.63 metros y del 27 al punto 1 en 368.76 metros cerrando
el poligono del predio. 0

b. Coordenadas Geograficas. Las coordenadas geograficas del area del Macroproyecto que se
adopta mediante la presente resolucion, son las siguientes:

~ COORDENADAS MISN “CIUDADELA DEL VALLE” |
Posicion X PosicionY  |NOMBRE  |DISTANCIA

1097294.8247 | 945522.1831 1 ~ i
1097259.3652 | 945549.4262 2 |mr
10971921496 9456049806 | 3 87.20
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COORDENADAS MISN “CIUDADELA DEL VALLE”

Posicion X Posicion Y NOMBRE |DISTANCIA
1097186.3032 945607.5135 4 6.37
1097160.9361 945610.9004 5 25.59
1097126.4067 945615.5106 6 34.84
1097096.4362 945619.5122 7 30.24
1097087.8339 945701.2171 8 82.28
1097003.8784 945886.1525 9 203.10
1096865.0009 946028.3392 10 198.92
1096796.8423 946133.4141 11 125.75
1096809.1631 946318.4236 12 190.99
1096849.9379 946381.4939 13 75.10
1096903.6977 946346.0502 14 64.39
1097055.7592 946234.2239 15 188.75
1097153.0776 946183.5112 16 109.74
1097223.6080 946171.6117 17 71.53
1097320.0410 946157.9437 18 97.40
1097366.2906 946152.7563 19 46.54
1097390.2673 946127.8127 20 34.60
1097394 .6938 946112.2116 21 16.22
1097394.2538 946084.5362 22 27.68
1097382.2374 946046.5138 23 39.88
1097399.3070 945964.8937 24 83.39
1097428.8546 945927.6097 25 47 61
1097472.8386 945858.6730 26 81.77
1097538.4086 945799.0355 27 88.63
1097294.8247 945522.1831 1 368.76

Paragrafo 1. El area de intervencion y la determinacion del lote de terreno en el cual se desarrollara
el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE”, se delimita en el Plano No.

M-01 “Localizacion General’, que forma parte integral de la presente Resolucion.

Paragrafo 2. Sin perjuicio del plano topografico general, para efecto de la aprobacion del Proyecto
Urbanistico General y las respectivas licencias de urbanizacion de cada una de las etapas deberan
presentar planos topograficos a escala 1:2.000. Los planos topograficos de detalle pueden diferir de
los planos que hacen parte de la presente resolucion en razon de los estudios y ajustes de

geometria detallados. &

ARTICULO 4. OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DEL MACROPROYECTO. Son objetivos y

estrategias del Macroproyecto:

a.  Objeto. Ejecutar en el marco de los lineamientos del Gobierno Nacional, una operacion urbana
de gran escala e impacto regional, integral y sostenible en términos sociales y ambientales, que
permita consolidar la zona norte del municipio de Tulua y ofrecer soluciones de vivienda de
calidad, contribuyendo con el desarrollo planificado de la subregion y la disminucion del déficit

de vivienda, a fin de mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

b. Objetivos Generales.

4,

%_.
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e Desarrollar un proyecto integral que contemple la provision de servicios publicos
domiciliarios, redes viales de integracion urbana zonal y local, espacios publicos y
equipamientos; construyendo asentamientos urbanos con altos parametros de calidad
urbanistica y ambiental.

e FEjecutar acciones urbanisticas en el municipio de Tulua que promuevan el ordenamiento
territorial, la compactacién urbana, la densificacion, el desarrollo y crecimiento equilibrado y
equitativo y su articulacion con los sistemas de movilidad regional.

e |mplantar un modelo territorial replicable en el proceso de ordenamiento, que potencialice un
conjunto de condiciones favorables para el municipio y sus areas de influencia, asociadas a
una insercion adecuada en el contexto urbano, a través de los sistemas estructurantes,
infraestructuras de servicios publicos, equipamientos complementarios y conformacién de
redes soporte del desarrollo econémico de la regién; sistema vial y de movilidad de
integracion en todas las escalas, regional, zonal y local; recuperacion ambiental y espacios
publicos de calidad, para la consolidacion de la region.

c. Objetivos Especificos.

e Contribuir con la reduccion del déficit habitacional de la subregion calculada en 33.682
viviendas, del cual Tulud presenta un déficit de 7.578, asi 4.320 cuantitativo y 3.258
cualitativo; a través de la construccion de aproximadamente 4.000 soluciones habitacionales
en altura, garantizando la provisién de los servicios publicos basicos y a la disminucion del
déficit habitacional del mencionado municipio.

e Contribuir con la reubicacion de hogares en situacion de riesgo del municipio.

e Contribuir con la politica de superacion de la pobreza extrema del gobierno nacional y la
politica de desarrollo humano del departamento y el municipio, a través de la vinculacion de
hogares vulnerables.

e Contribuir con los indicadores de goce efectivo de la vivienda de la poblacién en situacion de
desplazamiento, a través de la vinculacion de hogares con esta condicion.

e Contribuir en la consolidacion del sistema estructurador del municipio y del perimetro urbano
en la parte noroccidental de la ciudad, mejorando las condiciones internas de movilidad
urbana, a partir de la construccion y complementacion de la Avenida Simon Bolivar paralela
al rio Tulua, como via estructuradora urbana y de caracter paisajistico.

e Articular la zona norte con el “Proyecto Urbano Eje Ambiental del Rio Tulud@”, a partir del
desarrollo del espacio publico del “Parque Lineal rio Tulu@”".

e Consolidar las areas libres y construibles entre el area urbanizada y la ronda del Rio Tulua,
con equipamientos y servicios urbanos de escala regional.

e Vincular el sistema de espacios publicos con el eje principal ambiental del municipio, Rio
Tulua y los nodos de la ciudad, de una forma arménica y agradable que permita el disfrute
colectivo.

e Consolidar las areas libres y construibles entre el area urbanizada y la ronda del Rio Tulu,
con equipamientos y servicios urbanos de escala regional.

e Consolidar el sistema estructurador de espacio publico, garantizando un amarre vial y
accesibilidad peatonal, incluyendo personas con movilidad reducida.

d. Estrategias.
e Generar las condiciones que permitan el cumplimiento de las decisiones contenidas en las

metas de los planes y programas de desarrollo del municipio de Tulua, de las empresas de
servicios publicos y del gobierno nacional. £,
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urbanistica, para atraer inversion publica y privada.

generacion efectiva de viviendas VIS y VIP.

Cartografia en medio fisico y magnético compuesta por los siguientes planos:

» Aprovechar las caracteristicas y condiciones del Macroproyecto, particularmente su calidad

» Promover dentro del Macroproyecto la construccion de &reas diferentes a vivienda de interés
social y prioritario que permitan mantener un valor de suelo urbanizado competitivo para la

ARTICULO 5. DOCUMENTOS ANEXOS. Los siguientes documentos hacen parte integral de la
presente Resolucion:

NOMBRE DEL PLANO ESCALA

M-01 Localizacion General 1 :10000
M-02 Delimitacion Ciudadela del Valle 1 :5000
M-03 Areas de conservacion ambiental 1 :2500
M-04 Zonificacion de amenazas y riesgos 1 :2500
M-05 Topografia 1 :2500
M-06 Sistema de Movilidad 1 :2500
M-06A Planta Perfil 1 :500
M-06B Planta Perfil 1 :500
M-06C Planta Perfil 1 :500
M-06D Planta Perfil 1 :500
M-06E Planta Perfil 1 :500
M-06F Planta Perfil 1 :500
M-06G Planta Perfil 1 :500
M-07A1 Disefio Redes Acueducto 1 :2500
M-07A2 Planta Red Alcantarillado Sanitario, Perfiles y Detalles 1 :2500
M-07A3 Detalles Alcantarillado Sanitario CMIRT Tramo 3 1 :2500
M-07A4 Disefio Hidréulico Colector Margen Izquierda Rio Tulua Tramo 3 |1 2500
M-07Ab Disefio Red de Alcantarillado Pluvial 1 :2500
M-07B1 Propuesta Urbana Red Eléctrica 1 :2500
M-07B2 Propuesta Urbana Red Eléctrica Detalles Normas EPSA - CETSA [1 2500
M-08 Sistemas Estructurantes 1 :2500
M-09 Sistema de Espacio Publico 1 :2500
M-09A Paisajismo Plan Maestro 1 :2500
M-10 Sistema de Equipamientos 1 :2500
M-11 Tratamientos Urbanisticos 1 :2500
M-11A Areas de Actividad 1 :2500
M-12 Unidades de Actuacion Urbanistica 1 :2500
U-1 Propuesta Urbana General 1 :2500

El Documento Técnico de Soporte. 2~
Estudios y documentos:
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a. Fichas Normativas de uso y edificabilidad, de cada una de las manzanas que componen

el Macroproyecto.

Documentacién legal y de identificacion predial.

Estudio de suelos.

Estudio hidrolégico, control de inundaciones y regulacion de aguas lluvias.

Disefo conceptual de los sistemas de abastecimiento de agua potable y alcantarillado

pluvial y sanitario.

f.  Viabilidades de servicios publicos de conformidad con las certificaciones citadas en la
parte motiva de la presente Resolucion.

g. Avallos de referencia.

h. Carta de certificacion de cupo de crédito aprobado por 30.000. millones de pesos
expedida por BANCO COLPATRIA RED MULTIBANCA de fecha 8 de mayo de 2012.

i. Certificacion de clases agrolégicas expedido por el IGAC.

j.  Estudio Ambiental e Inventario Arboreo.

k. Lineamientos de Manejo ambiental - Fichas Ambientales.

I, Concepto ambiental remitido por el Ministro de Ambiente y Desarrollo Sostenible
mediante comunicacion identificada con radicado No. 8000-E2-38484 del 26 de junio de
2012, con las recomendaciones y observaciones sobre la viabilidad ambiental para la
adopcion del Macroproyecto.

m. Concepto urbanistico, técnico, ambiental y financiero sobre el cumplimiento de las
normas para la adopcion del Macroproyecto.

n. Acta No 11 de fecha 5 de julio de 2012 del Comité Evaluador del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio.

0. Oficio radicado No. 4120-E1- 43655 del 19 de julio de 2012, suscrito por el Alcalde del
municipio de Tulua, manifestando su conformidad respecto a la adopcion del
Macroproyecto.

oo o

ARTICULO 6. CONFORMACION DEL AREA DE PLANIFICACION. Para todos los efectos del
presente Macroproyecto, se establece el siguiente Cuadro General de Areas, para cuyo célculo se
tiene en cuenta la estructura urbana que se adopta mediante el presente acto administrativo en la
tnica unidad de ejecucion establecida:

| CUADRO DE AREAS MACROPROYECTO “CIUDADELA DEL VALLE” |

Area (m2) %AB | % AN

Area total del predio Area Bruta 310.000,78 100,0%

. . : Area no y
Afectaciones Ambientales: e 44.490,48 14,4%
1) Rondas hidricas 44.490,48 14,4%
Rio Tulua - Nota 1 16.889,44
Ronda Rio Tulua 27.601,04
Afectaciones Urbanisticas: 14.113,44 4,6%
2) Vias de plan principal 14.113,44 4,6%
Carrera 28 - Avenida Simén Bolivar V-4/T 8.313,85
Avenida Farfan V-4/T 5.799,59
Total Afectaciones i 58.603,92 18,9%
Es la 'ba_se para el calculo de Cesiones|Area i Neta 251.396,86 81.1% |100,0%
Urbanisticas Urbanizable
Areal para la conformaciéon de sistemas 90.134,93 29.1% |35,9%
publicos locales y zonales como:

2
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| CUADRO DE AREAS MACROPROYECTO “CIUDADELA DEL VALLE”

Area (m2) %AB | % AN

1) Cesiones Urbanisticas 50.622,06 16,3% |20,1%
‘Parque lineal Rio Tulua 33.835,14
Parque 1 3.212,14
Parque 2 2.043,60
Parque 3 2.631,14
Parque 4 8.900,04
2) Sistema vial local 26.677,97 8,6% |10,6%
Transversal 20 V8/T 530,10
‘Carrera 21 V8/T 4.905,09
Calle 3A V8/T 776,74
VBIT (1) 1.331,87
V8IT (2) 1.480,95
V8IT (3) 3.502,75
VBIT (4) 8.727,74
V8IT (5) 4.794,78
Reserva vial 627,95
3) : C_esiones publicas para 12.834.90 41%  |51%
Equipamientos
Equipamiento 1 3.814,51
Equipamiento 2 4.214,72
Equipamiento 3 4.805,67

Area Util 161.261,93 52,0% | 64,1%

Nota 1: Como consecuencia de la ola invernal parte el Rio Tulua ha crecido, ocupando una parte del predio.

Paragrafo 1. Las &reas aqui seialadas podran ser objeto de ajuste en las respectivas licencias
urbanisticas, cumpliendo en todo caso con los porcentajes obligatorios de aporte a cargas generales
y locales, y la destinacion de suelo para VIS/VIP, sefialados en la presente Resolucion.

Paragrafo 2. La localizacion de equipamientos publicos y zonas verdes es indicativa: dicha
localizacion se podré ajustar siempre y cuando se mantenga la continuidad de las zonas verdes y el
porcentaje de cesion dentro de la unidad de ejecucion.

TITULO I
ESTRUCTURA URBANA

CAPITULO |
SISTEMA ESTRUCTURANTES

ARTICULO7. COMPONENTES DE LOS  SISTEMAS ESTRUCTURANTES  DEL
MACROPROYECTO “CIUDADELA DEL VALLE”. Los sistemas que estructuran el area objeto de
intervencion del Macroproyecto son los siguientes: 1%

1. El Sistema Ambiental.

2. El Sistema Vial y de Transporte.

3. El Sistema de Servicios Publicos.

4. El Sistema de Espacio Publico y Equipamientos.

CAPITULO Il J
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ARTICULO 8. COMPONENTES DEL SISTEMA AMBIENTAL. El Sistema Ambiental del
Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE”, esta conformado por la Ronda
del Rio Tulua de 30 metros, paralela a la linea de cauce permanente.

Paragrafo. Los elementos del sistema ambiental presentes en el area objeto de desarrollo del
Macroproyecto, se encuentran identificados en el Plano M-03 “Areas de conservacién ambiental” y
en el estudio ambiental que hace parte del Documento Técnico de Soporte.

ARTICULO 9. FLORA A INTERVENIR. La identificacion y cantidad de especies e individuos
arboreos existentes en el area donde se encuentra localizado el Macroproyecto de Interés Social

CLASEI | CLASEIl

CLASE I

CLASE IV

i 10 cm.- 20 cm.- 30cm.- No. arboles
i 19.9cm. 29.9cm 39.9cm. >40cm, reportados
ACACIA ROJA 2 2
AGUACATE 1 1 2
ALGODONCILLO 29 19 4 4 56
ALMENDRO 1 1 2
ARAUCARIA 2 2
CEIBA 1 1
CIRUELO 2 2 4
CHAMBIMBE 1 4 7 12
CHAMBURO 3 3
CHIMINANGO 22 46 45 178 291
ESPINA DE MONO 2 4 4 9 19
FICUS 2 2
FRUTILLO 1 1 2
GUACIMO 6 5 2 10 23
GUAYABA 1 1 2
LAUREL 9 4 13
LECHUDO 1 1 2
LEUCAENA 7 3 4 3 17
MAMONCILLO 1 1
MANGO 3 3
MATARRATON 4 9 2 6 21
NACEDERO 31 24 13 18 86
NN 4 2 6
OLIVON 5 1 6
POMO 1 1
SAMAN 10 10 6 27 53
SWINGLIA 17 30 16 20 83
TACHUELO 1 1
TULIPAN ROJO 5 5 4 3 17
VAINILLO 9 20 10 20 59
TOTAL 164 192 113 323 792
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Programa Manejo de Suelos y Control de Erosion.
Programa Manejo y Disposicion Final de Escombros.

Programa Manejo, Aprovechamiento y Disposicion Final de Residuos.

Programa de Control de Calidad de Aire y Ruido (A).

Programa de Control de Calidad de Aire y Ruido (B).

Programa de Movilizacion de Equipo y Transporte de Materiales.
Programa de Salvamento de Fauna.

Programa de Manejo de Vegetacion.

Programa de Compensacion Arborea para Recuperacion Paisajistica.

Programa de Manejo de Aguas.

Programa de Control de Inundaciones y Erosion Lateral (Socavacion).

Programa de Manejo de Patrimonio Arqueoldgico.
Programa de Salud Ocupacional y Seguridad Industrial.
Programa de Sefalizacion y Manejo de Transito.
Programa de Paisajismo.

Programa de Gestion Socio-ambiental.

Programa de Limpieza Final.

Programa de Informacion y Divulgacion.

Programa Manejo de Espacios Publicos, Avisos y Vallas Publicitarias.

Programa de Seguimiento y Monitoreo - Fase De Construccion.
Programa de Seguimiento y Monitoreo.

ARTICULO 11. OBLIGACIONES AMBIENTALES EN LA ETAPA DE EJECUCION.

Son obligaciones ambientales por parte del urbanizador las siguientes:

ante la autoridad ambiental competente para su aprobacion.

dentificar y determinar los sitios para la disposicion de los materiales de excavacion
generados en la ejecucion del proyecto, realizar su evaluacion ambiental y de acuerdo con
los mecanismos de disposicion disefiados, evaluar sus impactos y elaborar el plan de
manejo para los mismos. Adicionalmente, debe realizar el disefio de su sistema de

transporte que minimice el impacto sobre el tréfico de la ciudad.

Disefiar e implementar un programa de monitoreo de crecientes del rio Tulua durante la

etapa de ejecucion. &

solicitados ante la autoridad ambiental competente,

ARTICULO 10. LINEAMIENTOS DE MANEJO AMBIENTAL. Como medidas de control y
prevencion dentro del plan de manejo ambiental, antes de la ejecucion de las obras de urbanismo y
construccion, el constructor debe implementar los lineamientos contenidos en los siguientes
programas, que forman parte del estudio ambiental:

Paragrafo. EI urbanizador es responsable por cualquier deterioro y/o dafio ambiental causado en
desarrollo de las actividades del proyecto. En caso de presentarse impactos no previstos se debe
informar inmediatamente al Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible y a la Corporacion
Auténoma Regional del Valle del Cauca — CVC. Asi mismo, debe realizar las actividades necesarias
para corregir, compensar y mitigar los efectos causados.

e Solicitar la certificacion por parte del operador de la PTAR basada en la ampliacion de su
capacidad. En caso de no obtenerla, el urbanizador debe presentar el disefio de su PTAR

e Tramitar los permisos ambientales para el uso y aprovechamiento de los recursos naturales

4
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o Obtener la autorizacion de la Empresa de Servicios Publicos para la prestacion del servicio
de recoleccién de residuos solidos domésticos.

e Adquirir los materiales de obra con proveedores que cuenten con las autorizaciones y
permisos ambientales respectivos.

ARTICULO 12. OBLIGACIONES URBANISTICAS. La responsabilidad de la gestion del suelo y de
la ejecucion de las obras del SISTEMA AMBIENTAL del Macroproyecto es la siguiente:

CARGAS SUELO CONSTRUCCION
Ronda Hidraulica rio Tulua Urbanizador N/A

ngnsage Proteccion Margen Izq. rio Tulua - Urbanizador Autoridad Ambiental
Obras de Proteccion Margen lzq. rio Tulug - ‘ , : .
Sobre &l Rio Autoridad Ambiental Autoridad Ambiental
Obras de Prqtecc‘,ion Margen Izq. rio Tulua - Autoridad Ambiental Autoridad Ambiental
En ofros predios

Paragrafo. Las obras hidraulicas para la proteccién de la margen izquierda del Rio Tulua responden
a un disefio integral que requiere extenderse parciaimente en otros predios distintos del
Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE". Estas obras externas se entienden como cargas
adicionales y por lo tanto, estan sujetas a la gestion del suelo pertinente y a la obtencién de los
permisos necesarios tanto por las autoridades competentes como por los propietarios de predios
publicos o privados que se involucran.

CAPITULO Il
SISTEMA VIAL Y DE TRANSPORTE

ARTICULO 13. MALLA VIAL PRINCIPAL. Son vias de la Malla Vial Principal del Macroproyecto, las
siguientes:

1. Avenida Farfan.
2. Carrera 28 — Avenida Simon Bolivar.

ARTICULO 14. JERARQUIZACION Y CLASIFICACION VIAL. El sistema vial del Macroproyecto se
denominaréa de la siguiente manera:

Via Perfil
Carrera 28 - Avenida Simon Bolivar V-4/T
Avenida Farfan V-4/T
Transversal 20 V8/T V8IT
Carrera 21 V8IT V8/T
Calle 3A V8IT V8IT
VBIT (1) VBIT
VBIT (2) V8IT
VBIT (3) VBIT
V8IT (4) VBIT ¢
V8IT (5) V8IT

[Tipo de Via | Caracteristicas Generales ]
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Tipo de Via | Caracteristicas Generales
V-8/T-1 Vias locales

V-8/T-2 Vias locales

V-8/T-3 Vias locales

V-8/T-4 Vias locales

V-8/T-5 Vias locales

V-4/T-1 Malla Vial Principal

V-4/T-2 Malla Vial Principal

Las obras que se requieran para la regularizacion al perfil V8/T, de las vias perimetrales existentes
denominadas Transversal 20, Carrera 21 y Calle 3 A, se entenderan como cargas generales
adicionales del Macroproyecto.

Paragrafo. Los proyectos estructurantes del sistema vial previsto para el presente Macroproyecto
estan identificados en los Planos M-06 “Sistema de Movilidad”, M-06A “Planta Perfil’, M-06B “Planta
Perfil", M-06C “Planta Perfil", M-06D “Planta Perfil", M-06E “Planta Perfil", M-06F “Planta Perfil” y M-
06G “Planta Perfil". No obstante lo anterior, los trazados definitivos de las vias principales y locales
podran variar en virtud de los disefios definitivos, aprobados por la respectiva autoridad competente.

ARTICULO 15. PERFILES VIALES. Los perfiles viales correspondientes a la malla vial definida por
el Macroproyecto, son:

Tipo de Via Andén | Calzada | Separador | Calzada | Andén | TOTAL
V-8/T-1 1,50 7,00 1,50 | 10,00
V-8/T-2 1,50 7,00 150 110,00 |
V-8/T-3 1,50 7,00 1,50 110,00 |
V-8/T-4 1,50 7,00 1,50 | 10,00
V-8/T-5 1,50 7,00 1,50 | 10,00
V-4/T-1 2,50 7,00 1,50 7,00 2,50 | 20,50
V-4/T-2 2,50 7,00 1,50 7,00 2,50 | 20,50

ARTICULO 16. TRATAMIENTO DEL PAISAJE EN LA MALLA VIAL. En todo el conjunto de
separadores de las vias de la malla vial se debe incluir en el disefio, el paisaje y tratamiento de
arborizacion acorde con los parametros establecidos en los siguientes numerales, asi:

1. Sobre vias principales, el separador debe arborizarse con flora nativa, arboles de tamafio
medio y arbustos de bajo tamafio.

2. Andenes y aceras peatonales. Con el fin de mantener un clima y temperatura ambiente
agradable y ofrecer sombra al peaton, las zonas blandas contiguas a los andenes y aceras
de tipo peatonal, deben arborizarse con especies nativas que ofrezcan sombra, en razon de
un arbol cada 10 metros de longitud.

3. Los senderos se localizaran al interior de las alamedas, corredores ecologicos y parques
lineales, conformando circuitos que permitan llegar desde y hacia las diferentes unidades de
ejecucion.

ARTICULO 17. CICLORUTAS. Las ciclorutas hacen parte de la estructura de espacio publico
propuesta, localizandose de la siguiente manera: €~

1. Alo largo de los parques locales del Macroproyecto, paralelo a las vias vehiculares. 4
>/
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2. Ao largo del parque urbano lineal del Rio Tulug, articulandose con los ejes de cicloruta de
los parques.

ARTICULO 18. OBLIGACIONES URBANISTICAS. La responsabilidad de la gestion del suelo
requerido, asi como de la ejecucion de las obras del SISTEMA VIAL del Macroproyecto es la

siguiente:
CARGAS SUELO CONSTRUCCION
Infraestructura Vial
Municipio o Urbanizador
Kr. 28 (Av. Simon Bolivar), Tramo Interno Urbanizador mediante el sistema de
reparto.
Municipio o Urbanizador
Av. Farfan Urbanizador mediante el sistema de
reparto.
Regularizacion perfil Kr. 21y CII. 2B - Interno | Urbanizador Urbanizador
Malla Vial Local Urbanizador Urbanizador
Municipio o Urbanizador
Parque Urbano Lineal Rio Tulua Urbanizador mediante el sistema de
reparto.
Parques de Escala Local Urbanizador Urbanizador
CARGAS GENERALES ADICIONALES SUELO CONSTRUCCION
Infraestructura Vial
Kr. 28 (Av. Simon Bolvar), Tramo Tr12 -| Municipio o Urbanizador
Tr20 unicipio mediante el sistema de
reparto.
Municipio o Urbanizador
Regularizacion perfil Kr. 21y ClI. 2B - Externo | Municipio mediante el sistema de
reparto.

Paragrafo. Las vias que se utilicen como rutas de ingreso y salida para el transporte de maquinaria,
equipos y materiales para la ejecucion del Macroproyecto, deben ser restauradas por el urbanizador
en el evento en que sufran deterioro por causa directa del mismo, de tal forma que se dejen en
condiciones similares a las encontradas inicialmente.

CAPITULOIV
SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS

ARTICULO 19. SERVICIOS PUBLICOS. Para la aprobacién del proyecto urbanistico general y de
las correspondientes licencias urbanisticas que se requieran para el desarrollo del presente
Macroproyecto, se debe cumplir las especificaciones de las empresas prestadoras de servicios
publicos, quienes aprueban los disefios finales, en los términos establecidos en el Decreto 1469 de
2010 o la normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan. ¢

ARTICULO 20. DISENOS DE LAS REDES MATRICES. El trazado del sistema matriz de servicios
publicos del Macroproyecto, se encuentra consignado en los planos M-07A1 “Disefio Redes
Acueducto”, M-07A2 “Planta Red Alcantarillado Sanitario, Perfiles y Detalles”, M-07A3 “Detalles
Alcantarillado Sanitario CMIRT Tramo 3", M-07A4 “Disefio Hidraulico Colector Margen Izquierda Rio
Tulua Tramo 3", M-07A5 “Disefio Red de Alcantarillado Pluvial’, M-07B1 “Propuesta Urbana Red




AN AN A e o .
Resolucion No. | | [= "2 ,g«{; del 03 AGO. 2012 Hoja No. 19
K | ; ()

/ “Por medio de la cual se édopta el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE” en el municipio \
de Tulua, departamento del Valle del Cauca”

Eléctrica” y M-07B2 “Propuesta Urbana Red Eléctrica Detalles Normas EPSA — CETSA”. Los
disefios definitivos de las redes matrices seran los aprobados por las entidades responsables de la
prestacion de cada servicio publico, cumpliendo con lo estipulado en la normativa vigente.

La ejecucion de las obras de adecuacion de las redes matrices estara a cargo de las empresas
prestadoras de servicios publicos.

ARTICULO 21. DISENO DE LAS REDES LOCALES. El disefio definitivo de las redes locales de
servicios publicos se hara previo a la ejecucion de los desarrollos constructivos en cada etapa y con
la debida aprobacion de la empresa prestadora de servicios puablicos. Por tanto, las especificaciones
tecnicas de estas redes deben acogerse a los requisitos y términos de referencia para disefio y
construccion, de conformidad con lo previsto en la Ley 142 de 1994, la norma RETIE Resolucion No.
18-0398 de 2.004, norma NTC 2050, norma RAS — 2000 y las normas establecidas por la C.R.E.G.

ARTICULO 22. OBLIGACIONES URBANISTICAS. La responsabilidad de Ia gestion de los
inmuebles requeridos, asi como de la ejecucion de las obras del SISTEMA MATRIZ DE SERVICIOS
PUBLICOS del Macroproyecto es la siguiente:

CARGAS SUELO CONSTRUCCION
Infraestructura de Servicios Pablicos

Colector Margen Izquierda rio Tulua — Tramo Muricipio o Urbanizador

Urbanizador mediante el sistema de
Interno
reparto.
Red Local de Acueducto y Alcantarillado Urbanizador Urbanizador
Red Local Eléctrica Urbanizador Urbanizador
CAPITULO YV

SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS

ARTICULO 23. CESIONES OBLIGATORIAS DE SUELO - CARGA LOCAL. Las zonas de cesion
obligatoria de suelo para espacio plblico y equipamientos del Macroproyecto debe ser como minimo
25% del area neta urbanizable, distribuido en un 20% para parques y zonas verdes y 5% para
equipamientos publicos. La distribucion indicativa de las zonas de cesion obligatoria para parques,
zonas verdes, equipamientos se encuentra en los planos M-09 “Sistema de Espacio Pablico” y M-10
“Sistema de Equipamientos”.

En todo caso las licencias urbanisticas deben respetar el area y porcentaje de areas de cesién para
zonas verdes, parques y equipamientos publicos sefialados en el planteamiento urbanistico del
Macroproyecto. No obstante en caso de ajustes al disefio urbanistico final se podra modificar la
localizacion de dichas cesiones.

ARTICULO 24. DELIMITACION, DESLINDE Y ESCRITURACION DE LAS CESIONES PUBLICAS.
En los planos urbanisticos que se aprueben con las licencias urbanisticas, se deslindaran las areas
destinadas a cesiones obligatorias y afectaciones, en cada etapa de la unidad de ejecucion del
Macroproyecto, acotandose y amojonandose. En ningun caso se podran cambiar los porcentajes
definidos para las zonas de cesién en el planteamiento urbanistico del Macroproyecto, referido a los
sistemas de espacio pblico, equipamientos y vias. o

Las areas de cesion que se destinen para espacio publico deben escriturarse a nombre del

municipio de Tulua, de conformidad con lo previsto en el articulo 117 de la ley 388 de 1997 o la
norma que lo adicione, modifique o sustituya. C{

_/
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ARTICULO 25. CESIONES Y LOCALIZACION PARA PARQUES Y ZONAS VERDES. Las zonas
de cesion para parques y zonas verdes del Macroproyecto corresponderan como minimo al 20% del
area neta urbanizable de la unidad de ejecucion del Macroproyecto y deberan plantearse de acuerdo
con los siguientes criterios.

1. Localizacién y Acceso. Debe garantizarse su acceso desde una via vehicular piblica. No se
permite la localizacion de las zonas de cesion en areas de proteccion ambiental y de ronda
hidraulica.

2. Configuracion Geomeétrica. Minimo el 30% del perimetro de cada zona de cesion debe
colindar con una via publica vehicular.

En todo caso cada etapa de ejecucion debe garantizar el 20% del area neta urbanizable como
cesion para parques y zonas verdes. Cuando una etapa de ejecucion no contemple la totalidad del
area requerida para completar este porcentaje, el area faltante deberd ser aportada por otra etapa
de ejecucion que presente superavit y que se haya ejecutado con anterioridad o de manera
simultanea.

Paragrafo: La cesion del suelo, adecuacion y dotacion de las cesiones publicas para parques y
zonas verdes estara a cargo de los urbanizadores responsables.

ARTICULO 26. ESTRUCTURA DE ESPACIO PUBLICO. La estructura de espacio publico para el
Macroproyecto se encuentra conformada por los siguientes elementos:

1. Parques Urbanos: Asociados a elementos hidricos como canales, zanjones, acequias,
parques de borde del municipio, identificado como “Parque Lineal rio Tulug". Destinado al
disfrute ambiental o paisajistico de la poblacion por su valor natural.

2. Parques Locales: |dentificados como parques 1, 2, 3y 4, los cuales complementan el sistema
de espacio publico del entorno y lo conectan con el “Parque Lineal rio Tulug” (Plano M-09
“Sistema de Espacio Publico”).

La presente Resolucion establece que el sistema de parques y zonas verdes del Macroproyecto
“CIUDADELA DEL VALLE” estara compuesto por los siguientes suelos: 10/

Espacio publico Escala Area(m2) |%
Parque Lineal rio Tulua Urbano 33.835,14 67%
Parque 1 Local 3.212,14 6%
Parque 2 Local 2.043,60 4%,
Parque 3 Local 2.631,14 5%
Parque 4 Local 8.900,04 18%
Total Espacio Publico 50.622,06 100%

ARTICULO 27. CESIONES PARA LOCALIZACION DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS. Las areas
de cesion destinadas a equipamiento comunal publico corresponden minimo al 5% del area neta
urbanizable de la unidad de ejecucion, sefialada para tal efecto en el cuadro de areas y en el plano
M-10 “Sistema de Equipamientos”, el cual esta compuesto por las siguientes areas:

Equipamiento Area (m2) %
Equipamiento 1 (E1) 3.814,51 30%
Equipamiento 2 (E2) 4.214,72 33%
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Equipamiento Area (m2) %
Equipamiento 3 (E3) 4.805,67 37%
Total 12.835 100%

Paragrafo. La localizacion de las areas para equipamiento piblico del Macroproyecto “CIUDADELA
DEL VALLE" est definida en el plano M-10 “Sistema de Equipamientos’.

ARTICULO 28. NORMAS DE LOCALIZACION, USOS Y EDIFICABILIDAD DE LAS CESIONES
PARA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS. Las normas especificas de usos, ocupacion y construccion
de los equipamientos publicos, seran las siguientes:

1. Localizacién.

a. Localizacion y Acceso. Debe garantizarse su acceso desde una via publica vehicular. No se
permite la localizacion de las cesiones en areas inundables y en areas afectadas por vias
incluidas en el Plan Vial.

b. Configuracion Geométrica. Minimo el 30% del perimetro de cada cesion para equipamientos
publicos debe colindar con una via pablica vehicular.

c. Los equipamientos publicos de salud se desarrollaran en edificaciones aisladas de acuerdo
con lo establecido en la normativa vigente.

En todo caso cada etapa de ejecucion debe garantizar el 5% del area neta urbanizable como cesion
para equipamientos publicos. Cuando una etapa de ejecucion no contemple la totalidad del area
requerida para completar este porcentaje, el area faltante debera ser aportada por otra etapa de
ejecucion que presente superavit y que se haya ejecutado con anterioridad o de manera simultanea.

2. Usos.

e INSTITUCIONAL 1 (Escala Local): Constituidos por los equipamientos urbanos de
prestacion de servicios basicos a nivel local y barrial: Comprende los servicios como:

) Educacion: Escuela, guarderia, jardin infanti.

ii) - Administracion: Inspeccion de policia y correos,

iii) Social y Cultural: Caseta comunal.

iv) Culto: Capillas, iglesias y casa parroquial. e

V) Asistencial: puesto de salud.

vi) Recreativo: Parque de barrio, juegos infantiles, canchas deportivas.

* INSTITUCIONAL 1.2 (Escala Zonal): Son los equipamientos urbanos requeridos por la
comunidad a nivel de sector, los cuales pueden generar impacto urbano por su cubrimiento:

) Educacion: Institutos técnicos especializados, centros de capacitacion, colegios de
en ensefianza media y similares.

i) Administrativos: Centros Administrativos Locales (CAMI), Defensa Civil, Centros de
Atencion inmediata (CAl), Telecomunicaciones.

iii) Social y cultural: Teatros al aire libre, centros culturales comunitarios, academias y
casas de cultura.

iv) Asistencial: Centros de salud, unidades intermedias de salud.

v) Recreativo: Polideportivos, escenarios al aire libre, centros de espectaculos, parque
de diversion.,

;_.
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o INSTITUCIONAL 1.3 (Escala Urbana): Son los equipamientos urbanos requeridos por la
comunidad a escala municipal, que producen por su cubrimiento un impacto sobre el
espacio publico urbano. Comprende los servicios como:

i) Educacion: Universidades.

i) Administrativos: Palacio de Gobierno Departamental, Centro Administrativo
Municipal, Terminales de Transporte Terrestre y Aéreo.

iy Social y cultural: Museos, centros culturales, bibliotecas, salas de musica y
exposicion.

iv) Asistencial: Hospitales, clinicas y centros para la tercera edad.

v) Seguridad: Instalaciones militares y de policia, carceles, casas de menores,
estaciones de bomberos.

vi) Recreativos: Parques metropolitanos, coliseos de ferias, exposiciones y ecoparques,
Piscinas.

vii) Otros: Instalaciones de acueducto, plantas de tratamiento, teléfonos, disposiciones
de residuos.

Paragrafo. Los usos no contemplados en la presente Resolucion para los suelos de equipamientos
publicos, se entenderan expresamente prohibidos.

Para los equipamientos publicos se establece el siguiente régimen de usos:

CESION USOS
EQUIPAMIENTOS ==
PUBLICOS Principal Condiciones Complementario Condiciones
Se permite en la totalidad de las
Institucional 1.1: Todos los :;i?: ;ﬁ?fé:ﬂigﬁgﬁ;s E-1E-2y
de este grupo. E3
E-1 En edificaciones disefiadas y

E-2 instituclonal 1.2: Todos los construidas para el uso. Ninguno No Aplica

de este grupo. Se permite como uso Unico o
integrado a otros proyectos de uso
institucional.

Acceso vehicular inicamente por
via local.

Institucional 1.3: Todos los
de este grupo.

Los usos permitidos que generen altos niveles de ruido de forma permanente o en horas
determinadas, deben desarrollarse en edificaciones aisladas o implementar algun otro tipo de
barrera acustica.

3. Normas volumétricas. €

Las normas de volumetria y la exigencia de estacionamientos para los equipamientos publicos, se
aplicaran de conformidad con las disposiciones establecidas en los articulos 35 y 36 de la presente
Resolucion y las fichas normativas E1, E2 y E3, que hacen parte integral de la presente Resolucion.

TITULO il
CONTROL DE AMENAZAS Y RIESGOS EN EL MACROPROYECTO DE INTERES SOCIAL
NACIONAL “CIUDADELA DEL VALLE”

ARTICULO 29. AMENAZA Y CONTROL DE FENOMENOS NATURALES. Se identifican como
amenazas por fenémenos naturales y sus respectivas estrategias de mitigacion en el area objeto del
Macroproyecto, las siguientes:
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1. Inundacion. Se contard con la construccion de canales y obras complementarias que
garanticen la evacuacion de las aguas lluvias de la zona del Macroproyecto y el descargue al
rio Tulua.

2. Suelos. Para la construccion de las obras de urbanismo y construccion de viviendas debe
tenerse en cuenta las recomendaciones del estudio de suelos de construccion, de
conformidad con las normas de sismorresistencia vigentes.

Paragrafo. La ejecucion de las obras de mitigacion por posibles amenazas y control de fendmenos
naturales se efectuara de conformidad con el documento técnico de soporte y debera atender las
recomendaciones de las empresas de servicios publicos, asi como de la autoridad ambiental
competente.

TITULO IV
NORMAS URBANISTICAS GENERALES

CAPITULO |
NORMAS GENERALES QUE SE ADOPTAN PARA EL MACROPROYECTO

ARTICULO 30. TRATAMIENTO URBANISTICO. Para efectos de la ejecucion del Macroproyecto de
Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE’, se asigna al area objeto de intervencion el
Tratamiento Urbanistico de Desarrollo.

Paragrafo. La delimitacion del Tratamiento Urbanistico del Macroproyecto “CIUDADELA DEL
VALLE" esta definida en el plano M-11 “Tratamientos Urbanisticos”.

ARTICULO 31. AREAS DE ACTIVIDAD. Para efectos de Ia ejecucion del Macroproyecto de Interés
Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE", se asignan las siguientes areas de Actividad:

1. Area de Actividad Residencial: Areas utiles destinadas a la habitacion y alojamiento
permanente de las personas, cuya intensidad del uso del suelo se reserva principalmente a la
vivienda y en el que se desarrollan actividades complementarias de bajo impacto. Dentro de
esta area se definen dos zonas:

e Zona Residencial Neta.
e Zona Residencial con zonas de Comercio y Servicios. .

2. Area Urbana Integral: Areas dtiles que combinan arménicamente usos de vivienda,
comercio y servicios y usos institucionales, desarrolladas en dos zonas:

e Zona Multiple.
e Zona de Grandes Superficies Comerciales.

Paragrafo. La delimitacion de las Areas de Actividad del Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE"
esta definida en el plano M-11A “Areas de Actividad”.

ARTICULO 32. USOS DEL SUELO. EI Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE" establece los
siguientes usos:

1. Vivienda. Vivienda multifamiliar mediante el sistema de agrupacion.
\ ﬁ’/)
%‘ .
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2. Comercio y Servicios. Se clasifican en:

e COMERCIO C.1 (Escala Local): Establecimientos comerciales y/o de servicios de
cubrimiento local, de uso frecuente y periédico por parte de la comunidad y de bajo impacto
en el medio urbano. Pertenecen a este grupo los siguientes establecimientos:

a) VENTA DE BIENES:

i) Alimentos y viveres de consumo diario de venta al detal: Carnicerias, dulcerias,
frutas y legumbres, granos, productos lacteos, rancho y licores, salsamentarias,
venta de huevos y pollos, panaderias, bizcocherias y similares.

ii) Articulos farmacéuticos y de tocador: Farmacia y drogueria.

iii) Articulos de papeleria y libreria.

iv) Articulos de uso variado al detal. Miscelaneas, cacharrerias, boutiques y pequefios
almacenes afines.

b) SERVICIOS:
i) Servicios personales: Salones de belleza, peluquerias, lavanderias, tintorerias.
ii) Servicios alimenticios: Cafeterias, heladerias, salones de té.
i) Oficinas de servicio profesional y técnicos.
iv) Varios: Modisteria, sastreria, estudios fotograficos y artisticos, floristerias,
marqueterias, encuadernacion, fotocopias, remontadoras de calzado, alquiler de
peliculas, reparacion de electrodomésticos.

e COMERCIO C.2 (Escala Zonal): Establecimientos en los que se desarrolla un comercio y/o
servicio de mayor cubrimiento a nivel de sector, que produce cierto nivel de impacto en el
medio urbano por cuanto:

e Requieren areas mayores para su funcionamiento.
e Requieren vitrinas de exhibicion que generan mayor permanencia del peaton.
e Pueden generar flujos peatonales concentrados.

Pertenecen a este grupo los siguientes establecimientos:

a) VENTA DE BIENES:

i) Alimentos, rancho y licores: Minimercados, Rapitiendas.

ii) Almacenes de vestuario y textiles en general.

iii) Articulos para el hogar: Almacenes de electrodomésticos, muebles, tapetes y
alfombras, articulos de cocina, colchones.

iv) Varios: Almacenes de jugueteria, deportes, discos, articulos plasticos, pegantes y
similares, cigarrerias, prenderias, empaques, instrumental profesional y cientifico,
joyeria, relojerias, reproducciones, viveros, productos de jardineria, miscelanea en
general.

v) Video juegos y similares.

b) SERVICIOS:

i) Profesionales: Centros profesionales y de asesorias.

ii) Personales: Centros de estética, academias y gimnasios.

iii) Turisticos: Hospedajes y pensiones.

iv) Financieros y bancarios: Bancos, corporaciones, compafiias de seguros, agencias
de finca raiz.

v) Alimentos y bebidas: Cafeterias, autoservicios, comidas rapidas, pizzerias.

vi) Parqueadero.
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vii) Talleres de reparacion de maquinaria liviana: Electrodomésticos, motores y

)
i

vi)

accesorios.

e COMERCIO C.3 (Escala Urbana): Establecimientos en los que se desarrolla un comercio ylo
servicio de alto cubrimiento a nivel de la ciudad, el cual produce un gran impacto urbano y
ambiental por cuanto pueden:

Ocupar grandes areas.

Generar trafico pesado.

Generar usos anexos de impacto social negativo.
Generar efectos ambientales negativos.

Pertenecen a este grupo los siguientes establecimientos:

a) VENTA DE BIENES:

Distribuidoras mayoristas de alimentos, bebidas: hipermercados y supermercados.
Drogas al por mayor.

Productos quimicos: Fungicidas, herbicidas y similares.

Ferreteria y construccion: Depésitos de venta al por mayor de materiales de
construccion.

Articulos de ferreteria y construccion: Ferreteria y herramienta liviana en general,
artefactos eléctricos, pinturas, vidrios y materiales livianos de construccion.
Maguinaria y equipo: Almacenes de maquinaria liviana, repuestos y accesorios en
general.

vii) Combustibles: Distribuidoras de aceites y lubricantes.
viii) Maquinaria y equipo: Venta de automotores y maquinaria pesada en general.

ix) Centrales de Abasto y Frigorificos.

SERVICIOS:

i) Recreativos: Estaderos, asaderos, fuentes de soda, discotecas, clubes sociales,
billares, cantinas, bares, cafés, autoservicio, tabernas, salas de billar, tiendas mixtas
y restaurantes.

i) Turisticos: Hoteles, centros de recreacion turismo.

iii) Talleres de mecanica, automotriz y pintura: servicios de mantenimiento automotriz.

)

i)
i)
iv)
V)
vi)

3. Institucional. Son los equipamientos urbanos requeridos por la ciudad para la prestacion de
los servicios sociales, economicos, de bienestar, administrativos, entre otros, fundamentales
para el funcionamiento de la colectividad.

e INSTITUCIONAL 1.1 (Escala Local) Constituidos por los equipamientos urbanos de
prestacion de servicios basicos a nivel local y barrial, Comprende los servicios como:

Educacion: Escuela, guarderia, jardin infantil.

Administracion: Inspeccion de policia y correos.

Social y Cultural: Caseta comunal.

Culto: Capillas, iglesias y casa parroquial.

Asistencial: puesto de salud. ¢

Recreativo: Parque de barrio, juegos infantiles, canchas deportivas.

e INSTITUCIONAL 1.2 (Escala Zonal): Son los equipamientos urbanos requeridos por la
comunidad a nivel de sector, los cuales pueden generar impacto urbano por su cubrimiento:

4
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Educacién: Institutos técnicos especializados, centros de capacitacion, colegios de
en ensefianza media y similares.

Administrativos: Centros Administrativos Locales (CAMI), Defensa Civil, Centros de
Atencion inmediata (CAl), Telecomunicaciones.

Social y cultural: Teatros al aire libre, centros culturales comunitarios, academias y
casas de cultura.

Asistencial: Centros de salud, unidades intermedias de salud.

Recreativo: Polideportivos, escenarios al aire libre, centros de espectaculos, parque
de diversion.

e INSTITUCIONAL 1.3 (Escala Urbana): Son los equipamientos urbanos requeridos por la
comunidad a escala municipal, que producen por su cubrimiento un impacto sobre el
espacio publico urbano. Comprende los servicios como:

)
i)

i)

vil)

Educacién: Universidades.

Administrativos: Palacio de Gobierno Departamental,
Municipal, Terminales de Transporte Terrestre y Aéreo.
Social y cultural: Museos, centros culturales, bibliotecas, salas de musica y
exposicion.

Asistencial: Hospitales, clinicas y centros para la tercera edad.

Seguridad: Instalaciones militares y de policia, carceles, casas de menores,
estaciones de bomberos.

Recreativos: Parques metropolitanos, coliseos de ferias, exposiciones y ecoparques,
Piscinas.

Otros: Instalaciones de acueducto, plantas de tratamiento, teléfonos, disposiciones
de residuos.

Centro  Administrativo

De acuerdo con el area de actividad, se establece el siguiente régimen de usos:

proyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE” en el municipio \

AREA DE usos
AcTiviDAD | ZONA | MANZANA I—— o Condiciones | Complementario | _ Condiciones
M-1
Residencial M4 Vivienda Se permite en la
Neta Mo | Mulfamiiar | totalidad de la zona, Ninguno No Apiica
M-11
Comercio C.1: Se
permite en el
. i iso de
Comercio  C.1: | PIMErpIsO
Todos los de ﬁ{:‘;ﬁg‘:a de
RESIDENCIAL Residencial este grupo. multifamiliar.
con - zonas M-2 Vivienda Se permite en la Comercio C.2: Comgrc:o C2:Se
de P ! permite en el
! M-7 Multifamiliar totalidad de la zona. Todos los de : .
Comercio y este grupo primer piso de
Servicios ) proyectos de
excelp_tuando los vivienda
servicios o
turisticos rnulhfam:lluar, con
' frente Gnicamente
ala Avenida
T Farfan.
Vivienda Vivienda Multifamiliar: | Comercio C.1: Comercio C.1: Se
Multifamiliar Se permite en la Todos los de permite en el
URBANA M-5 totalidad de la zona. este grupo. primer piso de
INTEGRAL Multiple M-8 Institucional I.1: | Institucional I.1: En proyeclos de
M-10 Todos los de | edificaciones Comercio C.2: vivienda
este grupo. disefiadas y Todos los de multifamiliar o
construidas para el este grupo. COMO USO UNICo.
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AREA DE usos
_ACTIVIDAD ZONA LELALE Principal Condiciones Complementario Condiciones
Institucional .2: | uso. Se permite como Comercio C.2: Se
Todos los de | uso Unico o integrado permite en el
este grupo. a proyeclos de primer piso de
vivienda multifamiliar, proyectos de
Institucional 1.3: | Institucional 1.2 e 1.3; vivienda
Todos los de | En edificaciones multifamiliar
este grupo. disefiadas y (exceptuando los
construidas para el servicios
uso. Se permite como turisticos), 0 como
uso Unico en la uso (nico.
manzana, no integrado Se permite
al uso de vivienda Unicamente con
multifamiliar. frente a vias
vehiculares.
Se permite en la
tolalidad de la
Se permite en la Z0na, como uso
Grandes Comercio C.3: | totalidad de la zona. Comercio  C.2: | Gnico o integrado
Superficies M-3 Todos los de | Acceso vehicular Todos los de | alusode
Comerciales este grupo. Unicamente por via este grupo. Comercio C.3.
local, Acceso vehicular
unicamente por via
L local.

N

Paragrafo 1. Los usos no contemplados en la presente Resolucion clasificados como principales y/o
complementarios, para las areas de actividad Residencial y Urbana Integral, se entenderan
expresamente prohibidos.

Paragrafo 2. En la ejecucion del Macroproyecto se debe dar cumplimiento a lo establecido en el
Decreto 1538 de 2005, Normas Técnicas Colombianas 4140, 4144, 4201 de 1997, 4143, 4145, 4279
y 4349 de 1998 y el Reglamento Colombiano de Construccién Sismorresistente -NSR- 10 o las
normas que los adicionen, complementen o sustituyan.

CAPITULO Il
NORMAS VOLUMETRICAS

ARTICULO 33. MANZANAS. Cada etapa del Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE® se
desarrollara mediante manzanas, las cuales tendran una dimension maxima individual de 2,5
hectareas. La sumatoria de las areas (tiles del Macroproyecto corresponde a CIENTO SESENTA Y
UN MIL DOSCIENTOS SESENTA Y DOS metros cuadrados (161.262 m2). Las manzanas tendran
que estar delimitadas en todos sus costados por vias vehiculares o por zonas verdes publicas, de las
cuales obligatoriamente al menos 30% del perimetro debe estar rodeado por vias vehiculares.

ARTICULO 34. ORGANIZACION DE LAS UNIDADES PREDIALES. La organizacion de las
unidades prediales se podra desarrollar mediante el sistema de agrupacion, entendiéndose como los
proyectos cuyas condiciones de organizacion espacial permiten producir unidades de propiedad
privada susceptibles de ser sometidas al regimen de propiedad horizontal.

ARTICULO 35. NORMAS DE EDIFICABILIDAD. La edificabilidad de los proyectos de vivienda
desarrollados mediante el sistema de agrupacion, comerciales, de servicios e institucionales, se
regira por las siguientes disposiciones:

1. indig:es de edificabilidad del Macroproyecto: S
a. Indice Basico de construccion (IC): 1,38 calculado sobre Area Util.
b. Indice Méximo de construccion (ICM): 1,65 calculado sobre Area Ut
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c. indice de ocupacion (10): 0,70 calculado sobre Area Util.

2. Alturas:

a. Altura maxima: 5 pisos.

b. La altura libre entre placas de piso sera como minimo de 2,30 metros.

c. La altura maxima entre afinados superiores de placas o cubierta no puede sobrepasar
3,80 metros; excepto en los usos de comercio, servicios e institucionales en donde la
altura entre placas sera libre siempre y cuando la altura maxima de la edificacion no
supere la aplicacion de la siguiente formula: 3,80 metros x No. Pisos + 1,50 metros.

d. Piso no habitable: Se considera como piso no habitable los espacios que se destinen a
estacionamientos cubiertos o descubiertos, areas de maniobra y circulacion de vehiculos,
instalaciones mecanicas, puntos fijos y equipamiento comunal privado. Los espacios
considerados como no habitables no se contabilizaran como piso dentro de la altura
maxima permitida, siempre y cuando se planteen en el nivel de acceso.

e. Cualquier espacio habitable destinado para usos de vivienda, comercio y servicios, e
institucional se contabilizara como piso.

3. Aislamientos:
a. Aislamiento entre edificaciones: El aislamiento debe corresponder con la dimension del
tercio de la altura total de la edificacién, sin ser inferior a 3,00 metros.
b. Aislamiento contra predios vecinos: 3,00 metros.
Los aislamientos se aplican como dimension unica en la totalidad de la fachada aislada.
Se exige a partir del nivel de terreno o el nivel de acabado de la placa superior del sétano
o0 semisotano, cuando éste se plantee.

a o

4. Antejardines:
a. Se exige una dimension minima de 3,00 metros en proyectos que desarrollen usos de
vivienda multifamiliar, institucional 1.1, 1.2 e 1.3 y comercio C.1.
b. Sobre la Avenida Farfan, el antejardin sera de 4,00 metros.

c. Para los usos de comercio C.2 y C.3 se exige un antejardin con dimension minima de
4,00 metros.

d. No se exige antejardin en los costados que colinden con zonas verdes publicas.

e. No se permite el estacionamiento de vehiculos en el antejardin.

f.  Los antejardines no se podran cubrir ni construir.

g. En las areas con uso residencial, el antejardin debera ser empradizado y arborizado,

exceptuando las areas para ingreso peatonal. Para el uso de comercio C.3, el antejardin
debera ser tratado como zona dura integrada al andén.

5. Cerramientos:

a. Se permite el cerramiento de antejardines en predios con uso institucional y residencial,
bajo el sistema de agrupacion. El cerramiento tendra hasta 1,80 m de altura en
materiales con el 90% de transparencia visual. Se permite un antepecho de hasta 0.50 m
los cuales estan incluidos en la altura total. 22~

b. En predios con uso comercial no se permite el cerramiento de antejardines.

c. Otros cerramientos.

e  Cerramientos posteriores ubicados en el primer piso: como muro macizo con altura
maxima de 2.50 metros sobre el nivel natural del terreno o de la placa superior del
semisotano.

e  Cerramientos en pisos superiores: 1.20 metros de altura con 90% de transparencia
sobre un elemento de proteccion o antepecho de hasta 0.60 metros de altura a partir
de la placa del nivel en el que se ubica.
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o  Cerramientos de caracter temporal: Se haran en el lindero del inmueble, respetando
el espacio publico perimetral, sera de materiales livianos no definitivos, tendra una
altura maxima de 2.50 metros y se permitiran para los siguientes casos:

= Para cerrar predios sin urbanizar.
= Para cerrar areas de reserva y/o afectacion vial.
d. Con las licencias urbanisticas se entienden autorizados los cerramientos temporales.

6. Soétanos y Semisétano:

a. Los sotanos no podran sobresalir mas de 0.25 m sobre el nivel del terreno, contados
entre el borde superior de la placa y el nivel de terreno.

b. El semisotano se permite Unicamente a partir del paramento de construccion hacia el
interior del predio y no podré sobresalir mas de 1.50 metros sobre el nivel de terreno,
contados a partir del borde superior de la placa y el nivel de terreno. Cuando esta
dimension supere 1.50 metros, se contabilizara como piso.

c. Los usos permitidos en sotanos y el semisétano seran los relacionados con
estacionamientos, cuartos de maquinas, basuras, depositos y usos de servicios
automotrices.

7. Voladizo: No se permite.

8. Habitabilidad: Para garantizar la calidad de la vivienda, se debera contemplar como minimo,
una edificacion conformada por un espacio mdltiple, cocina con mesén y lavaplatos,
lavadero, bafio equipado y como minimo una alcoba. Solamente bafios, cocinas, depositos y
espacios de servicio, podran ventilarse por ductos. Los deméas espacios de la vivienda deben
ventilarse e iluminarse directamente al exterior.

9. Subdivision de Manzana: No se permite.

10. Equipamiento Comunal Privado: En desarrollos de vivienda multifamiliar se debera contar
con un minimo de 3,00 m2 por cada unidad de vivienda y podra destinarse a uso recreativo
(parques, zonas verdes, jardines, plazoletas, areas de juego y areas de circulacion).

Paragrafo. La definicion de las normas volumétricas para cada una de las manzanas (que componen
el Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE", se determina de conformidad con las fichas
normativas E1, E2, E3, M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7, M8, M9, M10 y M11, que hacen parte integral
de la presente Resolucion.

ARTICULO 36. ESTACIONAMIENTOS. Las soluciones para estacionamientos, se regiran por las

disposiciones contenidas en el siguiente cuadro: Y

Usos del Area Util Es_tacionamientos E§t_acionamientos
privados visitantes

Vivienda Multitarmiliar 1 x 5 unidades de|1 x 20 unidades de]|
vivienda. vivienda.

Comercio C.1 No se exige. No se exige.

Comercio C.2 No se exige. 1 x 150 m2.

Comercio C.3 No se exige. 1x 150 m2.

Institucional 1.1 1 x 180 m2. 1 x250 m2.

Institucional 1.2 1 x 180 m2. 1 x 250 m2.
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Usos del Area Util Es_taclonamlentos E.st.acionamientos
privados visitantes
Institucional 1.3 1 x 180 m2. 1 x 250 m2.

1. Disposiciones:

e En el evento que se desarrollen varios usos en una misma manzana, el requerimiento
total de estacionamientos sera el resultante de la suma de la exigencia de cada uno de
los usos propuestos en la manzana.

e El tamafio minimo de espacio para estacionamiento es de 4,50 metros x 2,25 metros. La
circulacion de vehiculos debe tener minimo 5 metros libres.

e En todos los usos se exige un (1) espacio de parqueo para personas con movilidad
reducida por cada 30 cupos exigidos con dimension minima de 4,50 metros x 3,80
metros.

o El &rea generadora de estacionamientos para los usos comerciales e institucionales,
corresponde al area construida sin areas de instalaciones, subcentrales, puntos fijos,
circulaciones, estructura, muros de fachada y la propia areas de estacionamiento.

2. Estacionamientos para el uso Institucional:

e Los estacionamientos privados se calcularan sobre las areas administrativas.

e Los estacionamientos de visitantes se calcularan sobre el area resultante de descontar
las areas administrativas del area total generadora. En los establecimientos de
Educacion, Social y Cultural se contabilizaran sobre las areas destinadas a la prestacion
del servicio basico al publico, propio de cada uso, tales como las aulas de clase en el
Educativo; los salones comunales, en el Social; las salas de lectura y las areas de
exposiciones en el Cultural, excluidos los espacios de servicios complementarios. En los
establecimientos de educacion escalas zonal y local se excluiran los laboratorios,
gimnasios, auditorios, oratorios, banos, cocinas y comedores.

3. Estacionamientos para el uso Comercial:
e Los estacionamientos para visitantes se contabilizaran sobre el area de ventas de los
establecimientos comerciales.

4. Accesos vehiculares:
e El acceso vehicular a los predios que desarrollen usos de comercio e institucional, debe
hacerse por via local.
o No se permiten accesos vehiculares a menos de 20 metros, medidos entre los puntos de
terminacion de las curvas del sardinel del acceso y el de la esquina més proxima.

, TITULO V
GESTION Y EJECUCION DEL MACROPROYECTO

CAPITULOI|
UNIDADES DE EJECUCION DEL MACROPROYECTO

ARTICULO 37. DEFINICION DE LAS ETAPAS DE EJECUCION. De conformidad con lo dispuesto
en el Paragrafo 1 del articulo 13 del Decreto 4260 de 2007, el Macroproyecto de Interés Social
Nacional “CIUDADELA DEL VALLE", se desarrollara en una (1) sola Unidad de Ejecucion con cuatro
(4) Etapas de Ejecucion. 2

Cuadro general de areas por etapas de la unidad de ejecucion.
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CUADRO DE AREAS DE FORMULACION Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 4
Area Bruta 310.000,78
Area no urbanizable 44.490,48
Rondas hidricas 44.490,48
'Rio Tulué 16.889,44
Ronda rio Tulua 27.601,04
Afectaciones urbanisticas 14.113,44 2.877,53 0,00 2.08240 9.153,51
Vias de plan principal 14113,44 2.877,53 0,00 2.082,40 9.153,51
Carrera 28 - Avenida Simon Bolivar V-4/T 8.313,85 8.313,85
Avenida Fanfan V-4/T 5.799,59 287753 2.082,40 839,66
Total Afectaciones 58.603,92
Area Neta Urbanizable 251,396,836 66158 | | eaudg1| [ evssnss| [ sseeese |
Area para la conformacion de sistemas publicos 90.134.93 25.776.91 32.997.80 18.678.55 12.681.67
locales y zonales . 4 ] H 3
Cesiones Urbanisticas 50.622,06 16.474,26 20.573,02 8.900,04 4,674,714
Parque lineal Rio Tulua 33.835,14 16.474,26 17.360,88
Parque 1 321214 3.21214
Parque 2 2.04360 2.043 60
“Parque 3 25631,14 N 263114
Parque 4 8.900,04 8.900,04
Sistema vial local 26.677,97 5.087,93 8.610,27 4.972,84 8.006,93
Transversal 20 V8T 530,10 357,16 172,94
Carrera 21 VBIT 4.905,09 599,67 3.52163 ?83.?9_
Calle 3A V8T 776,74 776,74
VBIT (1) 1.331,87 1.331.87
[ verr (2) 148095 1480,95
VrT (3) 3.502,75 | 145942 204333
[ verr (a) 8.727.74 1.591,75 375677 337922
—\I’Bﬂ' (5) 479478 1.415,56 1.595,73 1.783,49
-Resewa vial 627,95 627,95
Cesiones piiblicas para Equipamientos 12.834,90 4.214,712 3.814,51 4.805,67 0,00
Equipamiento 1 3.814.51 381451 N
Equipamiento 2 4.214,72 4.214,72
Equipamiento 3 4.805,67 4.805,67
| Area Uti 161.261,93 ’
Usos del Area Util m2 Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 4
Para vivienda tipo VIP/VIS 107.579,35 39.874,67 20.360,85 36.932,29 10.411,54
M1 7.168,17 7.168,17
M2 14.714,81 14.714,81
M4 10.411,54 10.411,54
M6 20.360,85 20.360,85

L)
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Usos del Area Util m2 Etapa1 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 4
M7 17.991,69 17.991,69

M3 16.729,79 16.729,79

M11 20.202,50 20.202,50

Uso mixto 37.186,83 0,00 9.789,46 11.319,71 16.077,66
M5 9.789,46 9.789,46

M8 16.077,66 16.077,66
M10 11.319,71 11.319.71

Uso Comercial 16.495,75 0,00 0,00 0,00 16.495,75
M3 16.495,75 16.495,75
Total 161.261,93 39.874,67 30.150,31 48.252,00 42.984,95

Paragrafo. La delimitacion y localizacion de la Unidad de Ejecucion se encuentra identificada en el
Plano M-12 “Unidades de Actuacion Urbanistica” que hace parte integral de la presente Resolucion.

ARTICULO 38. OBLIGACIONES URBANISTICAS EN CADA ETAPA DE EJECUCION. De acuerdo
con lo definido en el Titulo I de esta Resolucion, las obligaciones urbanisticas comunes a todas las
Etapas de la Unidad de Ejecucion son las siguientes:

1. La cesion de suelo, construccion y dotacion de todos los componentes del sistema de
parques publicos, plazas, zonas verdes y circulacion peatonal.
2. Lacesion de suelo para el sistema de equipamientos publicos.
3. La cesion de suelo y la construccion de las vias y redes de servicios publicos domiciliarios
constitutivos de carga local, lo cual incluye las actividades que se sefialan a continuacion:
a. Las obras de infraestructura vial local y secundaria, incluyendo la pavimentacion de
calzadas, aceras y andenes y la construccion de la red peatonal local.
b. Las obras publicas correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de distribucion
de agua potable.
c. Las obras publicas correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de
alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.
d. Las obras publicas correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de suministro
de energia eléctrica, incluyendo la realizacion del alumbrado publico.
e. Las obras publicas correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de telefonia.

Paragrafo. Las zonas comunes, equipamientos comunales privados y ofros componentes de las
propiedades horizontales no se consideran obligaciones urbanisticas de las anunciadas en la
presente Resolucion.

ARTICULO 39. DESTINACION DE SUELO PARA VIP Y VIS. Para el desarrollo de proyectos de
vivienda VIP y VIS, se destinaran las siguientes areas dentro de una bolsa de metros cuadrados
para toda el area util, asi: {/

Usos del Area Util Area Util m2 A"’g;"ﬂ""‘a’hﬁ’;gg)"r'f;"'e 10. [AreaNeta | 1.0./Area Util - Nota 1
Para vivienda tipo VIP/VIS
Manzana 1 7.168,17 1117471 045 0,70
Manzana 2 14.714,81 22.939,43 045 0.70
Manzana 4 10.411,54 16.230,91 0,45 0,70
Manzana 6 20.360,85 31.741,24 0,45 0,70
Manzana 7 17.991,69 28,047,87 0,45 070
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Usos del Area Util Area Util m2 A“";) g‘;:,;’;:;"gg"'e 10. IAreaNeta | 1.0./ Area Util - Nota 1
Manzana 9 16.729,79 26.080,65 0,45 0,70
- Manzana 11 20.202,50 31.494.38 0,45 0,70
Uso mixto
Manzana 5 9.789,46 15.261,13 0,45 0,70
. Manzana 8 16.077,66 25.064,03 0,45 0,70
Manzana 10 11.319,71 17.646,69 045 0,70
Uso Comercial
Manzana 3 16.495,75 25.715,80 0,45 0,70
161.261,93 251.396,86

Nota 1: Los indices sobre érea util estan aproximados a dos (2) decimales

Paragrafo. El Urbanizador debe garantizar que el 60% del total del area util del Macroproyecto se
destine a Vivienda de interés Social -VIS- y Vivienda de interés Prioritario -VIP-. Dentro de ese
porcentaje, se deberéd asegurar que al menos un 30% del total de las unidades de vivienda se
encuentre dentro del rango VIP.

CAPITULOII
REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

ARTICULO 40. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS. De conformidad con lo
establecido en la Ley 388 de 1997 o la norma que la modifique complemente o sustituya, la
definicion e intensidades de los usos del suelo; asi como el regimen de las actuaciones, fratamientos
y procedimientos de urbanizacion, construccion e incorporacion al desarrollo de las diferentes zonas
comprendidas dentro del perimetro urbano o del suelo de expansion, constituyen la definicion de
normas urbanisticas generales. En desarrollo de lo anterior, la presente Resolucion determina el
régimen de derechos y obligaciones urbanisticas a cargo de los propietarios del suelo incluidos en el
ambito del Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE”.

Paragrafo 1. Las obligaciones que eventualmente se deriven del reparto equitativo deberan ser
asumidas por los titulares del derecho de dominio al momento de solicitar las licencias urbanisticas,
sin consideracion a posibles cambios o mutaciones en la titularidad de los inmuebles que se
presenten entre el momento de adopcion del Macroproyecto y la solicitud de la correspondiente
licencia.

Paragrafo 2. Los gestores y el gobiemno nacional apoyaran en la consecucion de recursos o la
intervencion de entidades publicas, cajas de compensacion familiar, organizaciones no
gubernamentales, personas juridicas sin animo de lucro o cualquier tercero que faciliten la
construccion y dotacion de las areas destinadas a equipamientos publicos localizados al interior del
area del Macroproyecto.

ARTICULO 41. DETERMINACION DE LA EDIFICABILIDAD. Para los suelos dentro de la unidad de
ejecucion del Macroproyecto, se ha determinado una edificabilidad basica, que permite a los
propietarios del suelo, en proporcion a los beneficios urbanisticos autorizados, la financiacion de las
cargas locales y del suelo correspondiente a la malla vial principal.

También se define un aprovechamiento urbanistico adicional y maximo, a que tienen derecho los

propietarios cuando participen en el reparto de las cargas generales que se definen en la presente
Resolucion.




1 Al

vooRuu,

Resolucion No. | | = ) LI del 03 AG0. 2012 Hoja No. 34

/| }
0 !

/ ‘Por medio de la cual se adopté el Ma};-r_c')proye-cto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE” en el municipio \
de Tulua, departamento del Valle del Cauca”

ARTICULO 42. BENEFICIOS. Los beneficios urbanisticos que son objeto de distribucién equitativa,
corresponden a los aprovechamientos del suelo representados en los indices de ocupacion, de
construccion, la altura y la densidad basicos autorizados, en los términos de la presente Resolucion.

ARTICULO 43. CARGAS LOCALES. Se consideran cargas locales, que deben ser directamente
asumidas por los propietarios de los terrenos del presente Macroproyecto, las siguientes:

1. Vias: El suelo y las obras de ejecucion del sistema vial local, sea vehicular o peatonal.

2. Servicios publicos: El suelo y las obras de ejecucion de las redes secundarias, locales y
domiciliarias de servicios publicos, asi como las infraestructuras requeridas de acuerdo a las
exigencias y condiciones técnicas sefialadas por las respectivas empresas, las cuales
fueron establecidas por las empresas de servicios publicos en los oficios de viabilidad, y que
no sean parte de la infraestructura matriz de servicios publicos.

3. Espacio publico y equipamiento: Las cargas locales referentes a cesiones para parques y
zonas verdes, estan conformadas por las cesiones obligatorias para suelos destinados a
parques y a equipamientos publicos, correspondientes al porcentaje del area neta
urbanizable, sefialado en el cuadro general de areas. El area de las cesiones locales alli
sefialada es aproximada, y obedece al planteamiento general propio del Macroproyecto, sin
embargo, el area definitiva de las mismas sera la que resulte de los trazados definitivos del
sistema vial principal y la malla vial local, y la localizacion definitiva de los demas espacios
publicos, elementos que se estableceran en las licencias urbanisticas de cada unidad de
ejecucion.

ARTICULO 44. CESION PARA ELEMENTOS DE CARGAS GENERALES MEDIANTE LA
EJECUCION DE OBRAS DE PROTECCION DEL MARGEN IZQUIERDA DEL RIO TULUA,
INFRAESTRUCTURA DE LA MALLA VIAL PRINCIPAL Y REDES MATRICES DE SERVICIOS
PUBLICOS. El valor estimado de las obras, se considerara como carga general y carga general
adicional y podra ser objeto del reparto mediante la aplicacion de los beneficios correspondientes a
favor del urbanizador, establecidos en el articulo 46 de la presente resolucion.

ARTICULO 45. MECANISMO PARA ACCEDER A LOS INDICES DE CONSTRUCCION
ADICIONALES. Para poder acceder a los indices de construccion adicionales, el propietario o
urbanizador, debera efectuar una cesion de suelo de carga general y ejecutar obras, para obtener
los indices conforme a las tablas que se presentan a continuacion:

indice de Construccién del Macroproyecto
Basico 1.38
Adicional 0.27
Maximo 1.65 £

Paragrafo 1. Sin perjuicio de los cuadros de edificabilidad que hacen parte de la presente
Resolucion, entiéndase el beneficio del Macroproyecto por asuncion de cargas generales, en la
obtencion de metros cuadrados adicionales sobre el area Util de las etapas 1 a la 4, de forma tal que
los mismos podran ser distribuidos entre todas las manzanas del Macroproyecto.

Paragrafo 2. En el evento en que en una manzana no se haga uso de la totalidad de los metros
cuadrados maximos permitidos por el reparto de cargas, ofra manzana podra hacer uso de la
diferencia de dichos metros cuadrados, pudiendo superar dicha manzana el indice maximo
permitido.
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En todo caso no podréan superarse en toda el area del Macroproyecto los metros cuadrados totales
aprobados con ocasion de la asuncion de cargas generales.

CAPITULO NI
ASUNCION DE CARGAS GENERALES EN DESARROLLO DEL REPARTO EQUITATIVO
DE CARGAS Y BENEFICIOS

ARTICULO 46. ASUNCION DE CARGAS EN DESARROLLO DEL REPARTO EQUITATIVO DE
CARGAS Y BENEFICIOS. En caso que los urbanizadores accedan al indice de construccion
maximo, deberan asumir la totalidad de las cargas generales y adicionales, correspondientes a la
cesion de suelo y ejecucion de obras de la via de la malla vial denominada Carrera 28 — Avenida
Simon Bolivar, Avenida Farfan, Colector Margen Izquierda, Obras de Proteccion Margen Izquierda y
al 50% de las Vias de Regularizacion.

En la siguiente tabla se establece el calculo de los indices de construccion basico y maximo:

BOLSA DE METROS g Area de Area de
CUADRADOS PARA EL Ocupacion Construccion Construccion
MACROPROYECTO Basica Maxima
VIVIENDA 184.620 m? 211.920 m?
MIXTO 26.031 m? 29.553 m?
COMERCIO 11.547 m? 23.094 m?
TOTAL 112.883 m? 222.198 m? 264 567 m?
.O. I.C.B. .C.M.
INDICES / AREA UTIL 0,70 1,38 1,65

Paragrafo. Los urbanizadores accederan al indice de construccion maximo, en caso de que el
municipio no cuente con los recursos que le permitan cubrir el costo de las obras de que trata el
presente articulo.

ARTICULO 47. POTENCIAL DE VIVIENDAS. El Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE"
establece un potencial de viviendas de 3.920 unidades distribuidas en las manzanas 1, 2, 4, 6, 7, 9 y
11, de las cuales 1.180 son unidades VIP, con un area minima de 45 m2. En el evento que el
urbanizador acceda a un indice adicional para uso de vivienda, de acuerdo con lo establecido en los
articulos 45 y 46 de la presente Resolucion, el potencial de viviendas podra aumentar hasta en 580
unidades, de las cuales 180 seran Unidades VIP y podran desarrollarse sobre el area i requerida
en las manzanas 5, 8 o 10, de conformidad con lo estipulado en el articulo 39 de Ia presente
Resolucion, para el desarrollo de suelo VIS y VIP, f

, CAPITULO IV
GESTION Y EJECUCION DEL MACROPROYECTO
ESTRUCTURACION FINANCIERA

ARTICULO 48, ESTRUCTURACION FINANCIERA DEL MACROPROYECTO. El Macroproyecto de
Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE’, de iniciativa privada, podra contar con la
participacion del Gobierno Nacional y el apoyo del municipio de Tulua.

EI Macroproyecto cuenta con 161.261,93 m2 de area (il para vivienda y otros usos, discriminados
asi: 107.579,35 m2 para vivienda y 53.682,58 m2 para otros usos. En cuanto a las viviendas y de

L
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acuerdo con la modelacién urbanistica inicial presentada por el Urbanizador, se estima la
construccion y venta de 3.920 viviendas de las cuales 1.180 son VIP y 2.740 son VIS.

Se estima que el Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE”", para la ejecucién de la Unidad de
Ejecucion, tendra un costo total de $ 190.601.659.099 (pesos constantes 2011), correspondientes al
valor de suelo, las obras de urbanismo de cargas generales y cargas locales y la construccion de
3.920 viviendas, de acuerdo con la modelacién urbanistica inicial.

El presupuesto incluye tanto los costos directos como los costos indirectos discriminados a
continuacion:

ITEM % |[VR.TOTAL
VALOR DEL TERRENO 1,39% $2.581.000.000
Afectaciones 0,44% $ 821.346.982
(;esiones 0,22% $417.020.779

Util 0,72% $1.342.632.239
URBANISMO 14,30% $ 26.562.537.926
Cargas generales 4,24% $7.877.658.278
Cargas adicionales 1,74% $ 3.240.215.356
Cargas locales 6,09% $ 11.301.554.055
Costos indirectos 2,23% $4.143.110.237
CONSTRUCCION DE VIVIENDA 84,31% $156.583.160.666
Costos directos 55,97% $103.951.346.911
Costos indirectos 28,34% $52.631.813.754
SUBTOTAL COSTO 100,00% $185.726.698.591
Gastos Financieros 0,25% $ 455.960.507
Beneficios Aportante Lote 2,38% $4.419.000.000

| ) " 40N BN4 CEC NOO
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a. Presupuesto Obras Cargas Generales.

‘-
Urbanismo
| Cargas Generales
COLECTOR MARGEN IZQUIERDA $1.081.429.783
OBRAS INTERIORES DE PROTECCION MARGEN IZQUIERDA $ 2.448.274.611
CARRERA 28 - AV. SIMON BOLIVAR $1.268.106.503
AVENIDA FARFAN - V-4/T $ 877.632.131
DISENO y MOBILIARIO RECREACION PASIVA - PARQUE LINEAL RIO
TULUA $ 1.603.853.311
DISENO y MOBILIARIO RECREACION PASIVA - PARQUES LINEALES 1,2y 3 | § 268.872.127
DISENO y MOBILIARIO RECREACION PASIVA - PARQUE LINEAL 4 $339.489.812
Subtotal Directos Cargas Generales $7.877.658.278
Indirectos Cargas Generales $ 1.455.791.250
Subtotal Cargas Generales $9.333.449.527
Cargas Generales - Adicionales
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CARRERA 28 - AV. SIMON BOLIVAR - OBRA EXTERIOR $1.422.542 506
VIAS DE REGULARIZACION - (50%) $1.707.477.839
OBRAS ADICIONALES DE PROTECCION MARGEN IZQUIERDA $110.195.011
Subtotal Directos Cargas Generales - Adicionales $ 3.240.215.356
Indirectos Cargas Generales - Adicionales $598.791.798
Subtotal Cargas Generales - Adicionales $ 3.839.007.154
b. Presupuesto Obras Cargas Locales.
Urbanismo Local
ACUEDUCTO - SUMINISTRO $449.777.897
ALCANTARILLADO - PLUVIAL, BOX COULVERT 3 566.204.949
ALCANTARILLADO - SANITARIO $1.094.814.024
REDES ELECTRICAS $1.070.720.190
VIAS DE REGULARIZACION - (50%) $1.707.477.839
VIAS MALLA LOCAL $3.777.390.449
PRELIMINARES, CERRAMIENTOS y CERRAMIENTOS $ 227.269.342
PLAN DE MANEJO AMBIENTAL $ 2.407.899.363
Subtotal Directos Urbanismo Local $11.301.554.055
Indirectos Urbanismo Local $2.088.527.189
Subtotal Urbanismo Local $ 13.390.081.244
c. Presupuesto Construccion de Viviendas. -
Construccion (en funcion del esquema de gestion del MISN)
Costos Directos de Viviendas
Apartamento VIS $77.159.973.533
Apartamento VIP $26.791.373.378
Subtotal Costos Directos de Viviendas $ 103.951.346.911
Indirectos de Viviendas
Honorarios de Construccion $19.210.208.909,23
Estudios y Disefios, Administracién y Comercializacion $ 33.421.604.845
Subtotal Indirectos de Viviendas $ 52.631.813.754
Subtotal Construccién (en funcién del esquema de gestion del MISN) $ 156.583.160.666
d. Avaluo de Referencia.

de Tulua, departamento del Valle del Cauca’

( "Por medio de la cual se adopta el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE" en el municipio \

De conformidad con lo prescrito en la Resolucion No 103 de 2011 “Por medio de Ia cual se anuncia,
por motivos de utilidad publica e interés social, el Macroproyecto de Interés Social Nacional
«CIUDADELA DE VALLE» en el Municipio de Tulua, Departamento del Valle de Cauca” expedida
por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, se procedio el 12 de agosto de 2011
a la realizacion del avalio comercial del predio, el cual fue adelantado por la Lonja Colombiana de
Propiedad Raiz, con Registro de Avaluadores R.N.A. No. | 434. Con base en el citado avalio, se fijo
que el valor por metro cuadrado de terreno corresponde a OCHO MIL TRESCIENTOS

N
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VEINTICINCO PESOS CON OCHENTA CENTAVOS ($8.325,80). Por lo tanto, el valor estimado
para las 31 Hectareas de terreno, conforme con lo sefialado en el avallio que sirve de base para el
presupuesto del proyecto, corresponde a la suma de DOS MIL QUINIENTOS OCHENTA y UN MIL
MILLONES DE PESOS ($2.581.000.000.00). Para efectos de carga general, el valor del suelo
corresponde al valor del citado avallio.

ARTICULO 49. CRONOGRAMA DE  ACTIVIDADES PARA LA EJECUCION DEL
MACROPROYECTO. Se proyecta que la totalidad de las obras del Macroproyecto se ejecutaran
dentro de los cinco (5) afos siguientes a partir de la fecha de adopcion.

Urbanismo 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Etapa 1
Etapa 2
Etapa 3
Etapa 4

En el siguiente cuadro se presenta la proyeccion de inicio de construccion de las unidades de
vivienda del Macroproyecto "CIUDADELA DE VALLE™

Viviendas 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Etapa 1
Etapa 2
Etapa 3
Etapa 4

ARTICULO 50. FLUJO DE FONDOS Y CIERRE FINANCIERO. Para financiar la construccion de las
3.920 unidades de vivienda y de las cargas locales del urbanismo que plantea el Macroproyecto, se
proponen diferentes fuentes de recursos como son:

1. Laventa de las unidades privadas;
2. Aportes de capital del urbanizador;
3. Créditos de banca corporativa y banca constructor.

Para el Macroproyecto se definieron dos productos inmobiliarios “tipo” que responden a los
segmentos de vivienda de interés social y de vivienda de interés prioritario, como se muestra en la
siguiente tabla: &~

Producto Cantidad | Area Unidad | SMLMV Valor 2011 Valor Est. 2015
Unidades VIS 2740 48 m? 95 $ 50.882.000 $ 60.957.000
Unidades VIP 1180 45 m? 70 $37.492.000 $44.915.000

El Flujo de Fondos y Cierre Financiero del Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE" es el siguiente:

ITEM 2011|2012 | 2013|2014 |2015 |2016 |2017 | TOTAL
INGRESOS POR VENTAS | $0 $9.622 |$44353 | $52289 | $51.473 | $39.448 [§0 $197.185
Venta Unidades VIS $0 $3.786 |$32000 | $38.977 | $38.280 | $26.373 | $ 0 $139.417
Venta Unidades VIP $0 $5836 |$12353 |$12572 [$11.038 [$2442 |$0 $ 44,241
| Venta de Lotes Urbanizados | $0 $0 %0 $740 |$2155 |$10.633($0 $13.528
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ITEM 2011 (2012|2013 |2014 |2015 |2016 | 2017 TOTAL
 EGRESOS $7.379 | $11.908 | $47.069 | $49.040 | $48.829 | $25.606 | $315 | $190.146
Costo Lote $2581 |50 $0 $0 $0 30 $0 $2.581
Beneficio Aportante Lote $4419 130 $0 $0 $0 $0 $0 $4.419
Obras de Urbanismo $0 $6.029 |$4.730 [$4.657 |$2.286 [$3.414 |30 $21.115
Costos Directos $0 $3.083 |$25.886 |$27.655 | $26.588 | $14.691 [ $ 0 $97.903
Costos Indirectos $379 |$2796 |$16.453 |$16.729 |$19.955 [$7.501 [$315 |$64.128
EBITDA -$7.379 |-$2.285 [-$2.716 | $3.249 |$2.643 |$13.843 |-$315 |$7.040
Retorno del IVA $0 $0 $33 |$869 [$899 [$814 [$416 [$3.332
FLUJO DE CAJA LIBRE -§7.379 |-$2.285 [-$2381 [$4.118 |$3.542 |$14.656 |$100 |$10.372
Aportes del Urbanizador $7546 |50 $0 $0 $0 $0 30 $7.546
Recurso Municipio y/o
Urbanizador $0 $0 $3.293 |$3293 [$3293 |$3293 [$0 $13.172
Desembolso de Deuda $0 $3.011 [$5529 |%0 $0 $0 $0 $ 8.541
Amortizacion Deuda $0 $775 |$2849 [$4.917 [$0 $0 $0 $ 8.541
Devolucion de Aportes $0 $0 $0 $0 $0 $0 $7.546 |$7546
| Pago Intereses $0 $37 $299 $120 30 $0 30 $ 456
FLUJODECAJANETO  |§168B |-$85 [$3.293 |$2374 |$6.835 |$17.949 |-$7.446 |$ 23.089
FLUJOCAJANETOACUM. |$168 [§82  [$3.375 |$5750 |$12.585 |$30.535 | $23.089

ARTICULO 51. FUENTES Y USOS. El consolidado de fuentes y usos de los recursos de caracter
publico y privado que se aplicaran en el Macroproyecto se consolidan en el siguiente cuadro:

Urbanizador

ITEM | VR.TOTAL ITEM VR. TOTAL
FUENTES UsosS

Venta Unidades VIS $ 139.416.680.000 Cargas Generales $ 9.333.449.527
Venta Unidades VIP $ 44.240.560.000 Cargas Adicionales $ 3.839.007.154
Venta Lotes Urbanizados $13.528.010.160 Cargas Locales $ 13.390.081.244
Recurso Municipio yfo $13.172456.682 | Construccion de Viviendas $ 156.583.160.666

\_

Retorno del IVA $3.332.491.753 Costo Lote $ 2.581.000.000
Intereses $ 455.960.507
Beneficio Aportante Lote $4.419.000.000
Utilidad $ 23.088.539.495

SUBTOTAL FUENTES $ 213.690.198.594 SUBTOTAL USOS $213.690.198.594

Desembolso de Deuda $ 8.540.516.716 Pago Deuda y Aportes $ 16.086.844.593

Aportes del Urbanizador $ 7.546.327.877

TOTAL FUENTES $229.777.043.188 TOTAL USOS $229.777.043.188

Precios 2011.

Adicionalmente, el urbanizador podra presentar el proyecto ante FONVIVIENDA para que se estudie
la viabilidad de asignarle subsidios familiares de vivienda de conformidad con lo previsto en el
Decreto 3450 de 2009, los cuales se ejecutaran a través del rubro de Macroproyectos, de
conformidad con la normativa vigente. 42_-
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TiTULO VI
MECANISMOS Y PROCEDIMIENTOS

ARTICULO 52. LICENCIAS URBANISTICAS. En aplicacion de lo previsto en el articulo 1 del
Decreto 3671 de 2009, los titulares del derecho de dominio de los predios que conforman el area del
Macroproyecto solicitaran ante el curador urbano o la autoridad municipal competente, la aprobacion
del proyecto urbanistico general de la unidad de ejecucion del Macroproyecto, asi como la
expedicion de las licencias urbanisticas para la ejecucion de las obras correspondientes de las
etapas del Macroproyecto, de acuerdo con lo dispuesto en la presente Resolucion y en los términos
del Decreto 1469 de 2010, o la norma que lo adicione, complemente, modifique o la sustituya.

ARTICULO 53. LICENCIAS DE URBANIZACION. Se debera obtener la aprobacién de un (nico
Proyecto Urbanistico General para la Unidad de Ejecucion. Por cada etapa se debera solicitar y
obtener licencia de urbanizacion y de construccion, de conformidad con lo previsto en el Decreto
1469 de 2010, o la norma que lo adicione, complemente, modifique o sustituya.

En todo caso, no podra expedirse la correspondiente licencia de urbanizacion si los propietarios de
los inmuebles que conforman cada etapa no acreditan la certificacion sobre la disponibilidad
inmediata de los servicios publicos domiciliarios para la totalidad de los predios que hacen parte de
la misma y los demas requisitos establecidos en la normativa vigente.

ARTICULO 54. VIGILANCIA Y CONTROL DURANTE LA EJECUCION DE LAS OBRAS. De
conformidad con lo dispuesto en el articulo 103 de la Ley 388 de 1997, modificado por el Articulo 1°
de la Ley 810 de 2003, la vigilancia y control durante la ejecucion de las obras, con el fin de asegurar
el cumplimiento de las licencias urbanisticas y de las demas normas y especificaciones técnicas
contenidas en la presente Resolucion y en Plan de Ordenamiento del municipio, corresponde al
alcalde municipal o a su delegado.

ARTICULO 55. DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA. De conformidad con lo previsto en el
articulo 79 de la Ley 1151 de 2007, mediante la presente Resolucion se concretan los motivos de
utilidad publica, para la adquisicion de inmuebles requeridos para el desarrollo y ejecucion de las
obras contempladas en el presente Macroproyecto, respecto de la Unidad de Ejecucion, en los
términos de la Ley 388 de 1997 y las normas que la adicionen, complementen o sustituyan.

ARTICULO 56. INCORPORACION DE LAS AREAS DE CESION PUBLICA. En los planos
urbanisticos que hagan parte de las licencias de urbanizacion, se delimitaran las areas de cesion
obligatoria destinadas a parques, plazas, vias vehiculares y peatonales y equipamientos, acotandose
y amojonandose para cada unidad de ejecucion de acuerdo con el plano topogréfico incorporado.

En todo caso, la incorporacion de areas publicas deber ceifiirse estrictamente a lo previsto en los
articulos 117 de la Ley 388 de 1997 y 51 del Decreto 1469 de 2010 o las normas que los adicionen,
modifiquen o sustituyan. La propiedad de las &reas de cesion que se destinen para espacio publico
debe transferirse al municipio de Tulua cumpliendo con los requisitos legales para el efecto.

La entrega material de las areas de cesion se adelantara de conformidad con lo previsto en el
articulo 52 del Decreto 1469 de 2010 o las normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan.

ARTICULO 57. PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA. De conformidad con lo dispuesto en el
articulo 74 de la Ley 388 de 1997, la adopcion del Macroproyecto “CIUDADELA DEL VALLE”,
constituye hecho generador de la participacion en el efecto plusvalia. ¢@_
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Son hechos generadores de la participacion en la plusvalia:

a. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte de
suelo rural como suburbano.

b. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

¢ La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion. bien sea elevando al
indice de ocupacion o el indice de construccion o ambos a la vez.

El area objeto de la participacién en plusvalia sera igual al nimero total de metros cuadrados de
cada predio, luego de haberse descontado el &rea correspondiente a cesiones urbanisticas
destinadas a espacio piiblico y proteccion y soporte ambiental, asi como el area de las afectaciones
en razon de la red vial primaria y secundaria u otras obras publicas, tales como las correspondientes
a redes primarias de servicios pblicos.

El valor final del suelo se determina con base en el mejor aprovechamiento del suelo con la nueva
normativa del suelo definida por la accion urbanistica de su incorporacion al suelo urbano (la
incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural
como suburbano) y se determina a través del valor residual como mejor aproximacion a la incidencia
del suelo en la estructura productiva del desarrollo inmobiliario.

TITULO VI
DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 58. INCORPORACION EN LA CARTOGRAFIA. De conformidad con lo dispuesto en el
articulo 79 de la Ley 1151 de 2007, el Macroproyecto que se adopta con la presente resolucion
constituye determinante de ordenamiento de superior jerarquia, y en consecuencia el Instituto
Geografico Agustin Codazzi y el Municipio de Tulua, incorporarén en la cartografia y las planchas
oficiales del Municipio los planos que hacen parte de la presente resolucion.

En todo caso y mientras se incorporan los planos topograficos a la cartografia oficial, los Curadores
Urbanos deben tramitar y resolver las solicitudes de licencias de urbanizacion ylo construccion con
sujecion a las disposiciones y cartografia de la presente resolucion.

ARTICULO 59. REMISION A OTRAS NORMAS. Los aspectos no requlados en la presente
Resolucion se regiran por las normas contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial de Tulua,
aprobado mediante Acuerdo No. 30 de 2000, como también el documento técnico de soporte que
sustenta la presente resolucion.

ARTICULO 60. COMUNICACION DE LA DECISION. Enviese copia del presente acto administrativo
al municipio de Tulua y a la Corporacion Auténoma Regional del Valle del Cauca - CVC.

ARTICULO 61. VIGENCIA. La presente Resolucion rige a partir de la fecha de su publicacion.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE A A _
Dada en Bogota, D.C. a los AOU.  £UI¢

=

— // /

AN VARGAS LLERAS ¢2
inistro Vivienda, Ciudad y Territori#,
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ANEXO 1
FICHAS NORMATIVAS DE USO Y EDIFICABILIDAD, DE LAS MANZANAS E1, E2, E3, M1, M2,
M3, M4, M5, M6, M7, M8, M9, M10 Y M11 DEL MACROPROYECTO “CIUDADELA DEL VALLE”;

| Equipamiento 1 | [ Ficha:er Mayo de 2012 |
Area Neta (m2) No Aplica Indices / Area Neta
Area Util (m2) 3.814,51
Altura méixima (pisos) 3 + Piso no habitable No Apllca
Semisétano Se permite
Sétano Se permite Indices / Area Util
Voladizo méximo No se permite 1.0.
2 Lt 1/3 de la altura de la
Aislamiento entre edificaciones P .
edificacion mds alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3.00 m Area ocupada maxima m2
Antejardin 4.00 m 2.670
Area de Actividad Cesion Equipamientos
Zona Cesion Equipamientos
Estacionamientos Uso Residencial
Privados vehiculos No Aplica
Visitantes vehiculos No Aplica

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios
No Aplica

Estacionamientos Uso Institucional
Privados vehiculos|1 por 180 m2
Visitantes vehiculos|1 por 250 m2

Usos permitidos

Uso Clasificacién
nstitucional 1.1 (Escala Local): Todos los de este .
Principal
upo.
Institucional 1.2 (Escala Zanal): Tedos los de este R 5,
Principal

rupo.

Institucional 1.2 (Escala Urbana): Todos los de este

rupo Principal

Condiciones para el desarrollo del uso:

Institucional 1.1, 1.2, 1.3:

* Se permite en |a totalidad de las dreas destinadas para equipamientos publicos E-1, E-2 y E-3.
* En edificaciones disefiadas y construidas para el uso.

" Se permite como uso Unico o integrado a otros proyectos de uso institucional.

* Acceso vehicular dnicamente por via local.
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| Equipamiento 2

|1

Ficha: E2

| Mayo de 2012

Area Neta (m2)

No Aplica |

Indices / Area Neta

Area Util (m2)

4.214,72|

Altura maxima (pisos)

3 + Piso no habitable

Semisétano

Se permite|

No Aplica

Sétano

Se permite|

Indices / Area Utll

Voladizo maximo

No se permite

1.0.

Aislamiento entre edificaciones

1/3 de la altura de la
edificacién mas alta

0,70

Aislamiento contra predios vecinos

3.00m

Area ocupada méaxima m2

Antejardin

4.00 m

2.950

Area de Actividad

Cesidon Equipamientos|

Zona

Cesion Equipamientaos|

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos|

No Aplica %

Visitantes vehiculos

No Aplica

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

Mo Aplica

Estacionamientos Uso Institucional

Privados vehiculos

1 por 180 m2

Visitantes vehiculos

1 por 250 m2

Usos permitidos

Uso

Clasificacion

Institucional 1.1 {Escala Local): Todos los de este
fUpo.

Principal

Institucional 1.2 (Escala Zonal): Todos los de este
Tupo.

Principal

Institucional 1.3 (Escala Urbana): Todos los de este
rupo.

Principal

Condiciones para el desarrollo del uso:
Institucional 1.1, 1.2, 1.3:

* En edificaciones disefiadas y construidas p

* Acceso vehicular Gnicamente por via local.

* Se permite en la totalidad de las dreas destinadas para equipamientos piblicos E-1, E-2 y E-3.

ara el uso.

* Se permite como uso Onico o integrado a otros proyectos de uso institucional
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| Equipamient

o3

Ficha: E3

| Mayo de 2012

Area Neta {(m2)

No Aplica

Indices / Area Neta

Area Util {(m2)

4.805,67

Altura maxima (pisos)

3 + Piso no habitable

SemisGtano

Se permite

No Aplica

Sétano

Se permite

Indices / Area Util

Voladizo maximo

No se permite

1.0.

Aislamiento entre edificaciones

1/3 de |3 altura de la
edificacion mas alta

0,70

Aislamiento contra predios vecinos

3.00m

Area ocuy méxima m2

Antejardin

4.00 m

3.364

Area de Actividad

Cesion Equipamientos

Zona

Cesidn Equipamientos

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos

No Aplica

Visitantes vehiculos

No Aplica

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

No Aplica

Estacionamientos Uso Institucional

Privados vehiculos

1 por 180 m2

Visitantes vehiculos

1 por 250 m2

Usos permitidos

Uso

Clasificacion

Institucional 1.1 (Escala Local): Todos los de este
|arupo

Principal

Institucional 1.2 (Escala Zonal): Todos los de este
Brupo

Principal

Institucional | 3 (Escala Urbana): Todos los de este
rupo

Principal

Condiciones para el desarrollo del uso:

* Se permite en la totalidad de las dreas destinadas para equipamientos publicos E-1, E-2 y E-3.

* En edificaciones disefiadas y construidas para el uso.
* Se permite como uso Unico o integrado a otros proyectos de uso institucional,
* Acceso vehicular Gnicamente por via local.
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Manzana 1 I | Fichaam1 | Mayo de 2012 |
Area Neta (m2) 11.174,71 Indices / Area Neta
Area Util (m2) 7.168,17 1.0.
0,45

Altura madxima (pisos) 5 + Piso no habitable Area ocupada maxima m2
Semisdtano Se permite 5.029
Sétano Se permite Indices / Area Util - Nota1
Voladizo maximo No se permite| 1.0.

1/3 de la altura de la
Aislamiento entre edificaciones / e v 'f

edificacion mas alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00m Area ocupada maxima m2
|Antejardin 3,00 m 5.029

Area de Actividad

Residencial

Zona

Estacionamientos Uso Residencial

Residencial neta d)

Privados vehiculos|

1 por 5 viviendas

Visitantes vehiculos

1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

No Aplica

Estacionamientos Uso Institucional ., o * 1“-.

Privados vehiculos

No Aplica

Visitantes vehiculos

No Aplica

Usos permitidos

Uso

Vivienda Multifamiliar

Clasificacion 7
Principal k

Condiciones para el desarrollo del uso:

* Vivienda Multifamiliar: se permite en la totalidad de la zona.

Nota 1: Los Indices sobre drea Util estan aproximados a dos (2) decimales.
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| Manzana 2 | [_Ficha:m2 ] Mayo de 2012
Area Neta (m2) 22.939,43) Indices / Area Neta
Area Util {m2) 14.714,81| 1.0.

0,45

Altura maxima (pisos)

5 + Piso no habitable|

Area ocupada maxima m2

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos

|1 por 5 viviendas

Visitantes vehiculos|

1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

No Aplica

Estacionamientos Uso In:

stitucional

Privados vehiculos

No Aplica

Visitantes vehiculos

No Aplica

Usos permitido

Uso

Clasificacion

Vivienda Multifamiliar

Principal

Comercio €1 {Local): Todos los de este grupo

Complementario

Comercio C.2 {Zonal): Todos los de este grupo, exceptuando
las servicios turisticos

Complementario

Semisdtano Se permite 10.323
S6tano Se permite Indices / Area Util - Nota 1
Voladizo méximo No se permite 1.0.

4 1/3 de la altura de la
Aislamiento entre edificaciones edificacién mas alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00 m Area ocupada maxima m2
Antejardin 3,00 m 10.323
Area de Actividad Residencial
Zana Residencial can (.'orner.cii.)\f

Servicios|

Condiciones para el desarrollo del uso:
* Vivienda Multifamiliar: se permite en la to

talidad de la zona.

* Comercio C.1: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar.
* Comercio C.2: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar, con frente unicamente a la Avenida Farfan.

Nota 1. Los indices sobre drea Util estan aproximados a dos (2) decimales.
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| Manzana 3 I | Ficha:m3 | Mayo de 2012
Area Neta {m2) 25.?15,&0] Indices / Area Neta
Area Util (m2) 16.495,75| 1.0.

0,45

Altura maxima (pisos)

5 + Piso no habitable

Area ocupada maxima m2

Semisdtano Se permite 11.572
Sétano Se permite Indices / Area Util - Nata 1
Voladizo méximo No se permite 1.0.
Aislamiento entre edificaciones 1;3.‘1_2 la. altura de 12

edificacion mas alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00m Area ocupada maxima m2
Antejardin 4,00 m 11.572

Area de Actividad

Urbana Integral

Zona

Grandes Superficies Comerciales

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos

No Aplica

Visitantes vehiculos

No Aplica

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

1 cada 150 m2 de drea vendible

Estacionamientos Uso Institucional

Privados vehiculos!

No Aplica

Visitantes vehiculos

No Aplica

Usos permitidos

Uso

Clasificacion

Comercio C.3 (Urbano): Todos los de este grupo.

Principal

Comercio C.2 (Zonal): Todos los de este grupo.

Complementario

Condiciones para el desarraollo del uso:

local.

Nota 1: Los indices sobre drea Gtil estdn aproximados a dos (2) decimales.

* Comercio C.3: Se permite en la totalidad de la zona. Acceso vehicular Gnicamente por via local.
* Comercio C.2: Se permite en la totalidad de la zona, como uso Unico o integrado al uso de Comercio C.3. Acceso vehicular dnicamente por via

12 Hoja No. 47




Resolucion No.

8
Y del 03

)

AN LIRD]

clld Hoja No. 48

/ “Por medio de la cual se adopta el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE” en el municipio \
de Tulua, departamento del Valle del Cauca”

| Manzana 4 | [ Fichama ] Mayo de 2012
Area Neta (m2) 16.230,91| Indices / Area Neta
Area Util (m2) 10.411,54| 1.0.

0,45

Altura miaxima (pisos)

5 + Piso no habitable

Area ocupada maxima m2

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos|1 por 5 viviendas

Visitantes vehiculos|1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

No Aplica

Estacionamientos Uso Institucional

Privados vehiculos|No Aplica

Visitantes vehiculos|No Aplica

Usos permitidos

Uso

Clasificacion

Vivienda Multifamiliar

Principal

Semisétano Se permite 7.304
Sétano Se permite Indices / Area Util - Nota 1
Voladizo maximo No se permite 1.0.
1/3 dela altura de la

Aislamient edificaci

AL SO L edificacion mds alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00m Area ocupada maxima m2
Antejardin 3,00 m 7.304
Area de Actividad Residencial
Zona Residencial neta ®

Condiciones para el desarrollo del uso:

* Vivienda Multifamiliar: se permite en la totalidad de la zona.

Nota 1: Los indices sobre drea 0til estdn aproximados a dos (2) decimales.
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[ Manzana 5 | | Ficha:ms | Mayo de 2012
Area Neta (m2) 15.261,1 3] Indices / Area Neta
Area Util (m2) 9.789,46| 1.0.
0,45
Altura maxima (pisos) 5 + Piso no habitable| Area ocupada maxima m2
|Semisétano Se permite| 6.868
Sétano Se permite| Indices / Area Util - now 1
Voladizo maximo No se permite 1.0,
1/3 de la altura de la
Aislamiento entre edificaciones / " a,‘_i Y . ¢
edificacién mas alta) 0,70
Alslamiento contra predios vecinos 3,00 m Area ocupada maxima m2
Antejardin 3,00 m 6.868
Area de Actividad Urbana Integral|
Zona Muiltiple] (D
Estacionamientos Uso Residencial " 3
Privados vehiculos|1 por 5 viviendas R \reg)
Visitantes vehiculos|1 por 20 viviendas M5 A b,
Estacionamientos Uso Comercio y Servicios ra . ! \ =
1 cada 150 m2 de drea vendible o l.
Estacior 1itos Uso | i fonal A W \.\
Privados vehiculos|1 por 180 m2 Vd A %<
Visitantes vehiculos|1 por 250 m2 &
Usos permitidos \ f '
Uso Clasificacion A\ 7 y
Vivienda Multifamiliar Principal \
Institucional 1.1: Todos los de este grupo. Principal “
Institucional 1.2: Todos los de este grupo Principal :
Institucional 1.3: Todos los de este grupo. Principal

Comercio C.1: Todos los de este grupo.

Complementario

Comercio C.2: Todos los de este grupo

Complementario

Condiciones para el desarrollo del uso:

multifamiliar.

vivienda multifamiliar.

* Vivienda Multifamiliar: se permite en |a totalidad de la zona.
* Institucional 1.1: En edificaciones disefiadas y construidas para el uso. Se permite como uso unico o integrado a proyectos de vivienda

Nota 1: Los indices sobre drea util estdn aproximados a dos (2) decimales.

* Institucional 1.2 e 1.3: En edificaciones disefiadas y construidas para el uso. Se permite como uso Gnico en la manzana, no integrado al uso de

* Comercio C.1: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar o como uso tnico.
* Comercio C.2: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar (exceptuando los servicios turisticos), o como uso Unico. Se
permite dnicamente con frente a vias vehiculares.
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Manzana 6 | | Ficha:ma | Mayo de 2012

Area Neta (m2) 31.741,24 Indices / Area Neta
Area Util (m2) 20.360,85 1.0.

0,45
Altura maxima (pisos) 5 + Piso no habitable, Area ocupada méxima m2
Semisdtano Se permite] 14.284
Sétano Se permite| Indices / Area Util -nota 1
Voladizo maximo No se permite| 1.0.

; T 1/3 de la altura de la
Aislamiento entre edificaciones /

edificacion mas alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00 m Area ocupada méaxima m2
Antejardin 3,00 m 14.284
Area de Actividad Residencial

Zona Residencial neta A d>

Estacionamientos Uso Residencial
Privados vehiculos|1 por 5 viviendas

o

Visitantes vehiculos|1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios W A
No Aplica Mé

Estacionamientos Uso Institucional
Privados vehiculos|No Aplica
Visitantes vehiculos|No Aplica

Usos permitidos
Uso Clasificacién
Vivienda Multifamiliar Principal

Condiciones para el desarrollo del uso:
* Vivienda Multifamiliar: se permite en la totalidad de |a zona.

Nota 1: Los indices sobre drea Gtil estdn aproximados a dos (2) decimales.
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| Manzana 7 | | Ficha:mz | Mayo de 2012
Area Neta (m2) 28.047,87| Indices / Area Neta
Area Util (m2) 17.991,69| 1.0.

0,45

Altura médxima (pisos)

5 + Piso no habitable

Area ocupada maxima m2

Usos permitidos

Uso

Clasificacion

Vivienda Multifamiliar

Principal

Comercio C.1 (Local), Todos los de este grupo.

Complementario

Comercio C.2 (Zonal): Todes los de este grupo, exceptuanda
las servicios turisticos.

Complementario

Semisdtano Se permite| 12.622
Sétano Se permite] Indices / Area Util - now 5
Voladizo méximo No se permite| 1.0.
1/3 de la altura de la
Aislamiento entre edificaciones / e L Y . ;
edificacion mas alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00m Area ocupada maxima m2
Antejardin 3,00m 12.622
Area de Actividad Residencial
zZ Residencial con Comercia vy F
ana Servicios| s
Estacionamientos Uso Residencial \.\
Privados vehiculos|1 por 5 viviendas e o
Visitantes vehiculos|1 por 20 viviendas | |  \ . e T b
s L }
Estacionamientos Uso Comercio y Servicios 4 ‘\\ \
No Aplica W X
Estacionamientos Uso Institucional M7 \), &
Privados vehiculos|No Aplica k
Visitantes vehiculos|No Aplica \ 7 N
A\ -

Condiciones para el desarrollo del uso:

* Vivienda Multifamiliar: se permite en la totalidad de la zona.
* Comercio C.1: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar.
* Comercio C.2: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar, con frente dnicamente a la Avenida Farfan.

Mota 1: Los indices sobre drea dtil estan aproximados a dos (2) decimales,
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Manzana 8 | [ Ficha:ms | Mayo de 2012
Area Neta (m2) 25.0&‘4.03| Indices / Area Neta
Area Util (m2) 16.077,66| 1.0.
0,45

Altura maxima (pisos)

5 + Piso no habitable

Area ocupada maxima m2

Semisotano Se permite 11.279
Sotano Se permite Indices / Area Util - now 1
Voladizo maximo No se permite 1.0.

. 1/3 de la altura de la
Aislamiento entre edificaciones edificacién més alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00 m Area ocupada maxima m2
Antejardin 3,00 m 11.279

Area de Actividad

Urbana Integral

Zona

Multiple

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos

1 por 5 viviendas

Visitantes vehiculos

1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

1 cada 150 m2 de drea vendible

Estacionamientos Uso Institucional

Privados vehiculos|

1 por 180 m2

Visitantes vehiculos|1 por 250 m2
Usos permitidos
Uso Clasificacién
Vivienda Multifamiliar Principal
Institucional .1 Todos los de este grupo. Principal
Institucional 1.2: Todos los de este grupo. Principal
Institucional 1.3: Todos los de este grupo. Principal

Comercio C.1: Todos los de este grupo.

Complementario

Comercio C.2. Todos los de este grupo.

Complementario

Condiciones para el desarrollo del uso:

multifamiliar.

vivienda multifamiliar.

* Vivienda Multifamiliar: se permite en la totalidad de la zona.
* Institucional 1.1: En edificaciones disefiadas y construidas para el uso. Se permite como uso Unico o integrado a proyectos de vivienda

Nota 1: Los indices sobre drea util estdn aproximados a dos (2) decimales.

* Institucional 1.2 e 1.3: En edificaciones disefiadas y construidas para el uso. Se permite como uso dnico en la manzana, no integrado al uso de

* Comercio C.1: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar o como uso (nico.
* Comercio C.2: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar (exceptuando los servicios turisticos), o como uso unico. Se
permite unicamente con frente a vias vehiculares.




Resolucion No.

del

4

1]

2012

/ “Por medio de la cual se adopta el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE" en el municipio \

de Tulua, departamento del Valle del Cauca”

| Manzana 9 | [ Ficha:ms | Mayo de 2012
Area Neta (m2) 26.080,65] Indices / Area Neta
Area Util (m2) 16.729,79| 1.0.

0,45

Altura méxima (pisos)

5 + Piso no habitable

Area ocupada maxima m2

Semisétano Se permite 11.736
Sétano Se permite Indices / Area Util - nota 1
Voladizo méximo No se permite 1.0.
1 la al I
Aislamiento entre edificaciones /3.d.e a_a tura de la
edificacion més alta 0,70

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos

1 por 5 viviendas

Visitantes vehiculos

1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

No Aplica

Estacionamientos Uso In

stitucional

Privados vehiculos

No Aplica

Visitantes vehiculos

No Aplica

Usos permitido

5

Uso

Clasificacion

Vivienda Multifamiliar

Principal

Aislamiento contra predios vecinos 3,00 m Area ocupada méxima m2
Antejardin 3,00 m 11.736

Area de Actividad Residencial

Zona Residencial neta

Condiciones para el desarrollo del uso:
* Vivienda Multifamiliar: se permite en la to

Mota 1: Los indices sobre drea Gtil estan apr

talidad de la zona

oximados a dos (2) decimales.

Hoja No. 53
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Hoja No. 54

/ ‘Por medio de la cual se adopta éf Macroproy

ecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE” en el municipio

de Tulua, departamento del Valle del Cauca”

~

Manzana 10 | [ Ficha:mio | Mayo de 2012
Area Neta (m2) 17.646,69| Indices / Area Neta
Area Util (m2) 11.319,71| 1.0.
0,45

Altura maxima (pisos)

5 + Piso no habitable|

Area ocupada méxima m2

Semisétano Se permite 7.941
Sétano Se permite Indices / Area Util - nota 1
Voladizo maximo No se permite 1.0,
Aislamiento entre edificaciones 1}’3.d.e Ia. :dllurzf dela

edificacién mas alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00 m Area ocupada méaxima m2
Antejardin 3,00 m 7.941

Area de Actividad

Urbana Integral

Zona

Multiple

Estacionamientos Uso Residencial

Privados vehiculos|1 por 5 viviendas

Visitantes vehiculos|1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

1 cada 150 m2 de drea vendible

Estacionamientos Uso Institucional

Privados vehiculos|1 por 180 m2

Visitantes vehiculos|1 por 250 m2

Usos permitidos

Uso Clasificacién
Vivienda Multifamiliar Principal
Institucional |.1: Todos los de este grupo. Principal
Institucional 1.2: Todos los de este grupo. Principal
Institucional |.3: Todos los de este grupo. Principal

Comercio C.1: Todos los de este grupo.

Complementario

Comercio C.2: Todos los de este grupo.

Complementario

Condiciones para el desarrollo del uso:

* Vivienda Multifamiliar: se permite en la totalidad de la zona.
* Institucional I.1: En edificaciones disefiadas y construidas para el uso. Se permite como uso Unico o integrado a proyectos de vivienda

multifamiliar.

* Institucional 1.2 e 1.3: En edificaciones disefiadas y construidas para el uso. Se permite como uso Unico en la manzana, no integrado al uso de

vivienda multifamiliar,

* Comercio C.1: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar o como uso Gnico.
* Comercio C.2: Se permite en el primer piso de proyectos de vivienda multifamiliar (exceptuando los servicios turisticos), o como use Unico. Se
permite Unicamente con frente a vias vehiculares.

Nota 1: Los indices sobre drea Util estdn aproximados a dos (2) decimales.
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Hoja No. 55

/ “Por medio de la cual se adopta el Macroproyecto de Interés Social Nacional “CIUDADELA DEL VALLE” en el municipio \
de Tulug, departamento del Valle del Cauca”

[ Manzana 11 | [ Ficha:mi1 | Mayo de 2012
Area Neta (m2) 31.494,38] Indices / Area Neta
Area Util {m2) 20.202,50| 1.0.

0,45

Altura maxima (pisos)

5+ Piso no habitable|

Area ocupada maxima m2

Zona

Residencial neta

s

Estacic tos Uso R ial

Privados vehiculos|

1 por 5 viviendas

Visitantes vehiculos|

1 por 20 viviendas

Estacionamientos Uso Comercio y Servicios

Mo Aplica

Estacionamientos Uso Institucional

Privados vehiculos

No Aplica

Visitantes vehiculos

No Aplica

Usos permitidos

Uso

Clasificacién

Vivienda Multifamiliar

Principal

SemisGtano Se permite| 14.172
Sétano Se permite| Indices / Area Util - Nota1
Voladizo maximo No se permite 1.0.
Aislamiento entre edificaciones lB,de la_ ?lmri‘ dela B

edificacion mds alta 0,70
Aislamiento contra predios vecinos 3,00 m Area ocupada maxima m2
Antejardin 3,00 m 14,172
Area de Actividad Residencial

Condiciones para el desarrollo del uso:

* Vivienda Multifamiliar: se permite en la totalidad de la zona.

MNota 1: Los indices sobre drea (til estan aproximados a dos (2) decimales,




