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1. ANEXO TECNICO
11 CONVOCANTE

El Fondo de Vivienda de Interés Social y de Reforma Urbana de Valledupar — FONVISOCIAL
-, quien obra en este acto en calidad de Promotor y Propietario del Predio a intervenir, donde
se pretende desarrollar el proyecto de Vivienda de interés prioritario denominado Unidad
Inmobiliaria Parque AZUL; ente descentralizado encargado de la aplicacion de las politicas
publicas en materia de vivienda social de la Alcaldia de Valledupar, en el contexto urbano y
rural, el cual ha sido instruido, por la Junta Directiva de la entidad para adelantar el presente
proceso de seleccidn.

12 OBJETO

“SELECCION DE UN ASOCIADO ENCARGADO DE LA ESTRUCTURACION,
FINANCIACION, CONSTITUCION DE PATRIMONIO AUTONOMO, EJECUCION Y
COMERCIALIZACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO DE VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO (VIP) DENOMINADO PARQUE AZUL, MEDIANTE ESQUEMA DE APORTE
EN ESPECIE (LOTE) Y SUBSIDIO MUNICIPAL OTORGADO POR FONVISOCIAL”.

El proyecto de vivienda urbana bajo la modalidad de adquisicién de vivienda nueva en
especie respecto del cual se podra presentar propuesta en el marco del presente proceso
tendra la siguiente denominacioén y condicion:

. Caracteristicas por considerar
Numero maximo

Departamento [ Municipio Nombre del Proyecto . en los disefios
de soluciones de VIP o ) .
urbanisticos y arquitectonicos

El reurbanismo y/o modificacion del urbanismo
del proyecto inicial o planteado por

Proyecto de Vivienda de Interes Prioritario FONVISOCIAL, cumplimiento de las normas en
Cesar Valledupar Urbanizacion PARQUE AZUL, 70 unds. tanto a retiros sobre vias principlaes y
Valledupar - Cesar afectaciones.

Comercialziacion del proyecto y proyeccion
economica.

Tabla No.1. Resumen de Proyecto planteado.

2. ESPECIFICACIONES TECNICAS Y ALCANCE DEL PROYECTO

Para el proyecto que se ha hecho referencia, se incluye dentro de su alcance los ESTUDIOS,
DISENO, COMERCIALIZACION, CONSTRUCCION Y ENAJENACION, incluido el desarrollo
e implementacion de la norma urbanistica requerida para la elaboracién del proyecto de
vivienda con el proponente seleccionado, de acuerdo al resultado de los estudios y disefios
gue surjan de la estructuracion del proyecto en el marco de este contrato. La ejecucion del
contrato que se celebre como resultado del proceso de seleccion debera comprender, como
minimo, las actividades sefialadas en este documento denominado Anexo Técnico y en sus
demas anexos, asi como, las que se establezcan en el respectivo contrato.
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2.1 GENERALIDADES

La implementacion de 70 soluciones habitacionales tipo Vivienda de Interés Prioritario (VIP)
mediante el desarrollo de la Urbanizacion Parque Azul constituye una intervencion publica
orientada a contribuir a la reduccién del déficit habitacional cuantitativo en el municipio de
Valledupar, Cesar. El proyecto contempla la construccion y entrega de 70 viviendas con
obras de urbanismo incluidas y proceso de escrituracion formal, bajo un esquema de
financiacion mixto que incorpora un subsidio municipal en especie representado en el aporte
del lote por parte de FONVISOCIAL, complementado con el aporte inicial de los hogares
adquirentes y el acceso a crédito hipotecario individual, garantizando el cierre financiero de
cada unidad habitacional.

La iniciativa se desarrollara en la Comuna 3, sector El Porvenir 2, en un predio con un area
neta urbanizable aproximada de 8.000 m?, de propiedad de FONVISOCIAL. Las viviendas
seran ejecutadas conforme a las disposiciones normativas que regulan la Vivienda de Interés
Prioritario, respetando los topes méaximos en Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes
(SMMLV) establecidos en el Decreto 1077 de 2015 y sus modificaciones, asi como las
condiciones técnicas, urbanisticas y de habitabilidad exigidas para este tipo de soluciones.
En esta etapa de formulacién, el proyecto se presenta con valores globales por unidad,
ajustados a los limites normativos vigentes, mientras que el presupuesto detallado y el
componente técnico definitivo seran desarrollados en la fase inicial de contratacién del
constructor, mediante la elaboracion de estudios y disefios correspondientes.

El proyecto se alinea con los ejes estratégicos del Plan de Desarrollo Municipal 2024—-2027
“Valledupar, municipio equitativo y solidario”, especialmente en lo relacionado con la
reduccion de brechas sociales y habitacionales, el acceso a vivienda digna y el
fortalecimiento del desarrollo urbano sostenible. La estrategia planteada integra la gestién
eficiente del suelo publico, el desarrollo urbanistico planificado y la estructuracion financiera
individual de los hogares beneficiarios, con el propésito de generar soluciones habitacionales
formales, sostenibles y con alto impacto social en el territorio.

El sitio de la intervencion se encuentra dentro del sector Sur Occidental del Municipio de
Valledupar, con una geometria poligonal irregular dentro del predio Global denominado
LOTE MI FUTURO, que hizo parte de uno de mayor extension y es remanente de este, el
cual tiene una extension superficiaria de Cien Mil M2 (100.000M2), colindando el lote general
al Norte con (400.17M del Punto P-1 al Punto P-4) de frente con los predios propiedad de
Maria Irene Lopez; al sur con (250.53 M del Punto P-6 al Punto P-7) de frente con predio de
Catalina Maria Zuleta Bueno; al este con (333.25M del Punto P-4 al Punto P-6) con la
Quebrada y con predio
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denominado Nueva York, propiedad de Efrain Quintero Molina; al Oeste con (265.70M Punto
P-7 al Punto P-1) de lado con el predio propiedad de Maria Irene Lépez.

El predio se encuentra identificado con Cdadigo predial No. 200010406310132000, Foliode
matricula inmobiliaria 190-162842 (mayor extensidn), el cual fue de propiedad del Municipio
de Valledupar y el cual, a través del proceso de transferencia aprobado por el Honorable
Concejo de Valledupar segun Acuerdo Municipal N°008 del 22 de agosto de 2018, y
realizado a través de resolucion de transferencia N°003162 del 22 de noviembre del 2018
(Por medio de la cual se transfiere, al Fondo de Vivienda de interés Social de Valledupar,
FONVISOCIAL, un inmueble de propiedad del Municipio de Valledupar identificado con el
folio de matricula numero 190 -162842), al Fondo de Vivienda de InterésSocial y de Reforma
Urbana de Valledupar — FONVISOCIAL-; el predio a intervenir con el proyecto habitacional,
se ubican en una fraccién con un area de 0.82 Has (0.0has+8.251,08 M2), en el proyecto
urbanistico que se denominara URBANIZACION PARQUE AZUL, los cuales se describira
como “LOTE N°. Super Manzana E. La zona presenta topografia plana, accesibilidad
inmediata sobre via proyectada V1B., asi como cercania a equipamientos educativos,
comercio y servicios publicos domiciliarios existentes (acueducto, alcantarillado sanitario y
pluvial, energia eléctrica y vias pavimentadas), lo que garantiza condiciones adecuadas para
el desarrollo del proyecto habitacional. Esta localizacion estratégica permite integrar el
proyecto al tejido urbano consolidado del sector sur de la ciudad, favoreciendo la
conectividad y la sostenibilidad urbana de la intervencién, en el proyecto urbanistico que se
denominard UNIDAD INMOBILIARIA CERRADA ALTOS DE LA PROVINCIA, los cuales se
describira como “LOTE N°. SMD VIP.

Los predios identificados en parrafo anterior colindan de la siguiente manera:

LOTE N°- Manzana E:

Con un &rea de 8.251,08 M2 el cual presenta los siguientes linderos:

Norte: con (103.68M del Punto P-1 al Punto P-2) de frente Calle 79 en medio y con predios
propiedad de Maria Irene Lopez.

Sur: con (38.90M del Punto P-4 al Punto P-5) de frente en linea diagonal con area de cesién N°01
Equipamiento Publico, predios de propiedad de FONVISOCIAL.

Este: al este con (68.87M + 61.21M: 130.08M, del Punto P-2 al Punto P-3 y del Punto P-3 al
Punto P-4) linea quebrada con la Quebrada con area de cesién N°01 Equipamiento Publico,
predios de propiedad de FONVISOCIAL.

Oeste: con (179.45M del Punto P-5 al Punto P-6) de lado Carrera 35 en medio via principal V2B
y/o similar y predios de la Urbanizacion El Porvenir.

Se propone entonces el desarrollo arquitecténico en este predio para la construcciéon de
Setenta 70 viviendas de interés prioritario (VIP) bifamiliares 2 pisos,para responder a las
necesidades generales de familias vulnerables radicadas en el municipio de
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Valledupar — Cesar; Como solucion de vivienda a la poblacion ubicada en el contexto

urbano del Municipio, se plantea desarrollar en estas manzanas de la malla urbana
unidades habitacionales dignas.

En este disefio arquitectonico se plantea el aprovechamiento y desarrollo de estas zonas
con crecimiento y valorizacidbn en proyectos de viviendas de interés social y prioritaria
desarrollados en estas ultimas décadas, Como: Urbanizacién La Sabana, Conjunto Cerrado
Alcala, Armonia Conjunto Cerrado, Conjunto Villas del Rosario, Urbanizacion Lorenzo
Morales y en otro tipo de construcciones institucionales como la Estacion sur del SIVA,
colegios como el Megacolegio Andrés Escobar Escobar y la Institucion Educativa Oswaldo
Quintana, construcciones privadas como el CEDI Jer6nimo Martins.

2.2. LOCALIZACION GENERAL

Figura No. 2. Sitio de intervencién
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Figura No. 3. Plano Urbanistico del Sector. (Resol. N°.0253 de 17/08/2018)

CURADURIA URBANA No. 2 DE VALLEDUPAR No. Radicacién:
Arquitecto: ARYANNA ZULETA ONATE
uraduria @) Resolucién N° 20001-2-20-0218 por medio de la cual se concede | 0004 5 50 0518
sllodupar La modificacién de la Licencia Vigente No 20001-2-17-0253 por
medio de la cual se concedié Licencia de Urbanismo
Fecha de Expedicién Fecha de Ejecuior Fecha Radicacién
21/09/2020 (2 1% SEP U 27/08/2020

EL CURADOR URBANO No. 2 DEL MUNICIPIO DE VALLEDUPAR, ARYANNA ZULETA ONATE EN USO DE SUS
FACULTADES CONSAGRADAS EN EL DECRETO 2150 DE 1.995, LA LEY 388 DE JULIO 18 DE 1997 Y EL DECRETO
1077 DE 2.015 Y EN CONSIDERACION DEL ALCANCE Y CARACTERISTICAS DE LA SOLICITUD RADICADA BAJO LA

REFERENCIA.
9 00

DESCRIPCION | NORTE | sUR ESTE | OESTE | AREALOTE | N°LOTE | TIPODELOTE
MANZANA INTERNA 01

LOTE 01 9,00 9,00 12,00 | 12,00 108,00 1,00 Bi-Familiar
LOTE 02 AL 06 9,00 9,00 1350 | 13,50 607,50 5,00 Bi-Familiar
LOTE 07 12,00 | 12,00 1350 | 13,50 162,00 1,00 Bi-Familiar
LOTE 08 12,00 | 12,00 12,00 | 12,00 144,00 1,00 Bi-Familiar
LOTE 9 AL 15 9,00 9,00 12,00 | 12,00 756,00 7,00 Bi-Familiar

1.772,50 15,00
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DESCRIPCION NORTE SUR ESTE OESTE | AREA LOTE N° LOTE TIPO DE LOTE

MANZANA INTERNA 01
L=t
LOTEO1AL3 9,00 9,00 13,50 13,50 121,50 3,00 Bi-Familiar

LOTE 04 12,00 12,00 13,50 13,50 162,00 1,00 Bi-Familiar
LOTE 05 12,00 12,00 12,00 12,00 144,00 1,00 Bi-Familiar |
LOTE6 ALY 9,00 9,00 12,00 12,00 432,00 4,00 Bi-Familiar
859,50 9,00

Figura No. 4. Licencia de Modificacion a la Licencia de Urbanizacion Modalidad de Desarrollo
(Resol. N°.00218 de 21/09/2020)

El predio es bordeado por el norte por predios aledafios sin desarrollar (Mayor extension), al
sur por la avenida Calle 96 que es una gran determinante urbana que le da accesibilidad
mayor al predio, al Norte proyeccion calle 93, al este por predios sin desarrollar Area de
Cesion del proyecto Urbanizacién El Porvenir y al oeste Via Principal en Medio V2B y la
Urbanizacién El Porvenir; de igual manera se encuentran estos predios sin desarrollar que
se han ido levantando construcciones o0 proyectos urbanisticos mencionados anteriormente,
algunos sin terminar y en proceso de desarrollo.

La maya vial principal es la Avenida Calle 93 Norte (sin nomenclatura oficial), locales y redes
de servicios Colector y redes secundarias, esta predominada por el perfil vial V1B principal
y otros de cardcter local para este tipo de sectores residenciales y de desarrollo y perfil vial
peatonal, los cuales estan establecidos en el POT Municipal, los que colindan el predio en
la parte norte.

La accesibilidad al proyecto urbanistico se realiza por medio de la Avenida Calle 81 Sur (sin
nomenclatura oficial) aledafias al mismo, la red vial pavimentada que comunica a estos
sectores del Municipio. (aledafias al SIVA).

Norma Urbana General - Clasificacion de Uso del Suelo:

[J Sector: Comuna 3.

0 Tratamiento: Desarrollo.

(1 Area de Actividad: Residencial 2, Vivienda.
[0 Tipologia Edificatoria: Vivienda.

2.3. DESCRIPCION DEL PROYECTO

En el planteamiento definitivo del proyecto, es indispensable tener en cuenta las
determinantes urbanisticas existentes en el terreno, como es las condiciones netas del
terreno, la accesibilidad y la disponibilidad inmediata e incondicional de servicios y puntos
de conexion de serviciospublicos; ademas de las zonas de recreacion, cesiones y de
generacion de espacio publico desarrolladas, estas, como determinantes urbanisticas
contemplado dentro de las normas del plan de ordenamiento territorial del municipio.
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El Plan de Ordenamiento Territorial de Valledupar clasifica el predio dentro del uso Areade
Actividad Residencial 2 vivienda, con uso complementario Comercio y/o servicios, ya que se
encuentra en proceso de consolidacion con proyectos urbanisticos similares en el sector.

Se propone entonces el desarrollo arquitecténico en este predio para la construccion de hasta
Setenta 70 unidades de viviendas de interés prioritario (VIP) en 2 pisos, para responder a las
necesidades generales de familias vulnerables radicadas en el municipio de Valledupar —
Cesar; Como solucién de vivienda a la poblacion ubicada en el contexto urbano del
Municipio, se plantea desarrollar en esta manzana de la malla urbana unidades
habitacionales dignas.

En este disefio arquitecténico se plantea el aprovechamiento y desarrollo de estas zonas
con crecimiento y valorizacion en proyectos de viviendas de interés social y prioritaria
desarrollados en estas ultimas décadas, Como: Urbanizacion El Porvenir, Urbanizacion
Lorenzo Morales, Urbanizacion Armonia, Refugio, La Sabana, Conjuntos cerrados como
Armonia y en otro tipo de construcciones institucionales como el Mega colegio ANDRES
ESCOBAR ESCOBAR, I.E.O.Q. (Instituciéon Educativa Oswaldo Quintana), Estacion SUR
del SIVA, Centro de Cuidado Animal y zonas de recreacion como el Parque El Porvenir.

2.3.1. DATOS DEL PREDIO:

REFERENCIA CATASTRAL: 200010406310132000

FOLIO DE MAT. INMOBILIARIA: 190 — 162842 Mayor extension
PROPIETARIO: FONVISOCIAL.

FOLIO LOTE: 190 - 211711

PERMISOS Y LICENCIAS:

1. Licencia de Urbanismo Res. N°.20001-2-17-0253 del 17 de agosto de 2018, Curaduria Urbana
N°.2 de Valledupar.

2. Licencia de Urbanismo Res. N°.20001-2-20-0218 del 24 de sept. de 2020, Curaduria Urbana
N°.2 de Valledupar.

3. Licencia de Construccion Res. N°.20001-2-19-0067 del 11 de sept. de 2019, Curaduria Urbana
N°.2 de Valledupar.
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- UBICACION EN PLANO DE USOS DEL MUNICIPIO DE VALLEDUPAR SEGUN ACUERDO
014 DE DICIEMBRE 27 DE 2023.

CARTOGRAFIA DE CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO URBANO POT - 2023.

Figura No. 5. Mapa de Actividad - Identificaciéon y Clasificacién de los usos

Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesar.

LEYENDAS:

AREAS DE ACTIVIDAD | Area (Ha) | Area (%)
[ | comercial 1 18.62 0.36
- Comercio 2 203.40 392
B comercio 3 129.13 2.49
j Dotacional 363.57 7.00
B vattiple 1 1009.03 19.42
[0 mattiple 2 152.85 2.94
| Parque 231.47 4.46
| | PEMP 25.94 0.50
[ | Residencial 1 951.15 18.31
j Residencial 2 131533 2532
| |Residencial 3 360.91 6.95
Z‘ Proteccién ambiental 351.22 6.76

Figura No. 6. NORMAS QUE ORIENTAN LA ACTIVIDAD RESIDENCIAL 2

Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesar.
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CARTOGRAFIA DE CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO URBANO POT — 2023

Figura No. 7. FORM-URB-ME-05_TratamientosUrbanisticos
Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesar.

LEYENDAS: CONTIENE:

Suelo priortario TRATAMIENTOS Area (Ha) | Area (%) FORM-URB-ME-05
Y/ y deresenva | Conservacion Grupo amuitectdnico 1.46 0.03 MAPA

pees Conservacion Grupo Urbano 25.94 0.50

Suelo prioritario y = .

g P in. Ecoado Potio| 22408 i TRATA'?IENTOS
= :m espacio piblico | | Consolidacién Urbana 989.01 19.04 URBANISTICOS
R:‘;"""‘d | Desarrolo 228487| 4398
i .::’" Integral C ' 215.40 415

s i Integral Regularzacio 29.18 056, ||ARCHIVO: FECHA:

B Af S oi Integral R 173.25 3.33 FORM-URB-ME-05 Septiembre de 2023
Parque 229.67 442
Renovacién Reactivacion 1 315.15 6.07 ESCALA: PLANO:
| Renovacién Reactivacion 2 184.01 3.54
Renovacién Reactivacion 3 90.01 1.73 1:16.000 05

Figura No. 8. FORM-URB-ME-05 - Mapa de Tratamientos Urbanisticos
Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesatr.
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Figura No. 9. FN-C3-ME- FICHA NORMATIVA COMUNA 3
Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesar.

EDIFICABILIDAD
Tratamiento Urbanistico, Area de Actividad

[N conservacion Grupo Arquitectonico, Dotacional Consolidacién Urbana, Comercio 2 [#l Desarrolio, Comercio 2 251 Mejoramiento Integral Complementario, Comercio 2 33 Renovacion Reactivacion 1, Comercio2 [l Renovacion Reactivacion 2, Residencial 1

2 Conservacion Grupo Urbano, PEMP BBl consolidacion Urbana, Comercio 3 Desarrollo, Comercio 3 | Mejoramiento Integral Complementario, Residencial 1 | 34  Renovacion Reactivacion 1, Comercio3 [l Renovacion Reactivacion 2. Residencial 2
I8 consolidacion Recup. Espacio Publico, Comercial 1 11 Consolidacion Urbana, Dotacional B oesarrolio, Multiple 1 271 Mejoramiento Integral Complementario, Residencial 2 [l88l| Renovacion Reactivacion 1, Residencial 1 [Jlll Renovacion Reactivacion 3, Comercio 2
AN consolidacion Recup. Espacio Publico, Comercio 2 42 Consolidacién Urbana, Muliple 2 BB oesarrolo, Multiple 2 28 Mejoramiento Integral Regularizacin, Dotacional Bl Renovacion Reactivacion 1, Residencial 2 [Jig#ll Renovacion Reactivacion 3, Comercio 3
Bl consolidacion Recup. Espacio Publico, Multiple 2 13 Consolidacion Urbana, Residencial 1 |28l Desarrolio, Residencial 1 280 Desarrolio, Residencial 1 87 Renovacion Reactivacion 2, Comercial 1 [Ji§l] Renovacion Reactivacion 3, Multiple 1
I8 consolidacion Recup. Espacio Publico, Residencial 1 8l consolidacion Urbana, Residencial 2 |22l Desarrolio, Residencial 2 Mejoramiento Integral Reordenacion, Comercio 2 88 Renovacion Reactivacion 2, Comercio 2 46 Renovacion Reactivacion 3, Residencial 2
7 consolidacion Recup. Espacio Publico, Residencial 2 [A81 Consolidacion Urbana, Residencial 3 | 231 Desarrollo, Residencial 3 Mejoramiento Integral Reordenacién, Residencial 2 391 Renovacion Reactivacion 2, Comercio 3

8  Consolidacion Urbana, Comercial 1 8N oesarrolio. Comercial 1 28 vejoramiento Integral Complementario, Comercial 1 [Jl82l] Renovacion Reactivacion 1, Comercial 1 8l Renovacion Reactivacion 2, Multiple 2

Figura No. 10. FN-C3-ME - FICHA NORMATIVA COMUNA 3
Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesar.
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LOCALIZACION ALTURA DE AISLAMIENTOS
8 1085000 1090000 195000 S EDIFICACIONES | LATERAL ( POSTERIOR
2 & (m) (m)
e ® De 1 a 3 pisos 3,00 3.00
De 4 a5 pisos 3,00 4,00
Def afpisos 4,00 5,00
De 9a 12 pisos 5,00 6,00
g 2 De 13 0 mas pisos 6,00 8,00
3 E ANTEIARDINES VOLADIZOS
ENPREDIOS CON | EN PREDIOS SIN
CLASIFICACION  |DIMENSION ANTEJARDIN (m) | ANTEJARDIN (m)
Vias de la red vial 08
- - arterial: 5,00 15
% % ‘ias de la red vial 08
P! = intermedia 5,00 132
Vias de la red vial Mo se permite
local: 3,00 1
NO 58 parmite
Vias peatonales
1085000 1090000 1095000 = Mo se permnite.

Figura No. 11. FN-C3-ME - FICHA NORMATIVA COMUNA 5
Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesar.

SECTOR 19
TRATAMIENTO Desarrollo
AREA DE ACTIVIDAD Mltiple 1
FRENTES Vivienda | COMercioy
Servicios
INDICE OCUPACION
INDICE CONSTRUC.
MAXIMO 2,0 1,75

ALTURA MAXIMA

PERMITIDA (N. Pisos) Plan parcial / Proyecto
TIPOLOGIA urbanistico general

EDIFICATORIA

indices sobre &area neta
urbanizable, 5, 6
Aplica a los suelos de
expansion

OBSERVACIONES

Figura No. 12. FN-C3 — FICHA NORMATIVA COMUNA 3
Fuente: POT 2023, Municipio de Valledupar — Cesar.
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2.4. DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA
USOS

Se clasifica en un Area de Actividad Mltiple 1, Tratamiento de Desarrollo; Complementario
Comercio y/o servicios.

- DESCRIPCION DE LA SOLUCION ARQUITECTONICA PARA LA COSTRUCCION DE HASTA
70 UNIDADES DE VIVIENDAS DE INTERES PRIORITARIA EN LA URBANIZACION PARQUE
AZUL, MUNICIPIO DEVALLEDUPAR, DEPARTAMENTO DEL CESAR.

Cabe resaltar la ubicacion del predio y el sitio de la intervencién, el cual se encuentra dentro
del sector Suroccidental del Municipio de Valledupar, con una geometria poligonal irregular,
ya que el urbanismo en desarrollo (infraestructura y servicios, accesibilidad) y el predio es
resultantede la propuesta urbanistica que se consolido en este predio y sector en el Municipio
de Valledupar, comuna 3, con construcciones residenciales nuevas y de servicios
complementarios, integrada al desarrollo urbanistico del sector y la malla urbana del sector.

Cumpliendo con las normas urbanisticas y arquitectdénicas en el Plan de Ordenamiento
Territorial establecidas, se deben estudiar las alternativas espaciales que generen la mejor
solucién y aprovechamiento del &rea urbanizable, contemplandose la siguiente opcion

estimada por la entidad promotora, para el desarrollo del proyecto:

Como primera opcion la densificacion y consolidacion del terreno mediante la
construccion de unidades de vivienda Bifamiliares (viviendas) y siguiendo los
criterios de disefio y lo normado en el POT del municipio,se desarrollaran en esta
Supermanzana, donde se derivan tres (3) areas para viviendas aprox., aidentificar
como Manzana E, Fy G; Manzanas con lotes de 9 a 11 unidades para viviendas
de Dos (2) pisos de altura, manzanas que contienen Nueve (9), Once (11) y
Quince (15) predios para un total de Setenta (70) unidades Bifamiliares, es decir
desde 18 viviendas por manzana y un gran total de hasta Setenta (70) viviendas
en el Lote VIP, con lo que se planea llegar a los niveles de comercializacion de
este tipo de proyectos, el cual esta demostrado en el sector que si es posible
alcanzar puntos de equilibrio en el mismo y no se presentara afectacion financiera
alguna en el proyecto, para el promotor y su ejecutor.

Las unidades bifamiliares se encontrarian distribuidas asi:

- Tres (3) Manzanas con lotes para viviendas Bifamiliares descritas de la siguiente
manera, Lote E, Fy G:
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Etapa a ejecutar (70 unidades) 2026 — 2027

- Manzana E, compuesta por dos Cuadras y/6 frentes de manzanas lado 1y
lado 2, con 7 y 8 predios en fachada cada uno, con un total de 14 y 16 unidades
por frente y 2 pisos de altura cada una, para un total de Veintinueve (30)
viviendas.

- Manzana F, compuesta por dos Cuadras y/6 frentes de manzanas lado 1y
lado 2, con 4 y 5 predios, en fachada cada uno, con un total de 9 y 10 unidades
por frente y 2 pisos de altura cada una, para un total de Dieciocho (18) viviendas.

- Manzana G, compuesta por dos Cuadras y/6 frentes de manzanas lado 1y
lado 2, con 5y 6 predios en fachada cada uno, con un total de 10 y 12 unidades
por frente y 2 pisos de altura cada una, para un total de Veintidds (22) viviendas.

- Totales Viviendas: Manzana E: 30 Unds
Manzana F: 19 Unds 70 Unds Total
Manzana G: 22 Unds

Lo anteriormente descrito, se describe en el siguiente cuadro de cantidades de unidades
habitacionales, asi:

RESUMEN N° DE VIVIENDAS POR LOTES DISPONIBLES MANZANAS
N°E, N°F y N°G
N° MANZANA N° PREDIOS ~ N°VIP | TOTALES

Lado 1 1 7 14
MANZANA E R . 5 = 30

LOTE Lado 1 1 4 8
GENERAL | MANZANAF Lado 2 1 5 10 18
MANZANA G Lado 1 1 > 10 22

Lado 2 1 6 12

SUB - TOTAL 70

Tabla No. 2. Resumen de Numero de Viviendas proyectadas.
Nota: Datos de la entidad promotora del proyecto, basados en experiencia del desarrollo de proyectos VIP.

Con este esquema es posible desarrollar técnica y financieramente el proyecto en sus
diferentes etapas de construccién, cumpliendo con la norma del municipio y las condiciones
financieras del proyecto, teniendo en cuenta las caracteristicas de las familias y sus
posibilidades de obtener un subsidio familiar de vivienda de cualquiera de las entidades del
estado y territoriales.

Las actividades contempladas para la construccién del proyecto Arquitectdénico sedescriben
a continuacion:
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2.4.1. ACTIVIDADES PRELIMINARES:

En las cuales se deben desarrollar las actividades de Cerramiento provisional, Localizacién,
Trazado y replanteo, descapote a maquina, conformacion del Campamento, instalacion de
la Valla del Proyecto, la nivelacion del terreno, el retiro delmaterial sobrante y el manejo de
trafico para la ejecucion de las labores.

N Parque SESESERTISS
N =% A id'n ]
\\' N n . @ Lote Proyecto VIP
Ubicacién

! N
Sala de Belleza
Stio'F 10°25'33'N 73"15'39°W

Estilo'Rangel "
b Son DS

» - e ¥
IgiesalPentecostal v pzSem s [
UndalDeColombia® ’G" '@ PRy
g v,
-y

2Calle 79

g
- e

2 .ﬁ-ﬂj
Yo g A

TRy 2/
Conyunto Villas
e e
ﬂ}a

Peregrinos de

la Eucanstia Lote Proyecto VIP
. [\

Armonia
Conjunto Cefrado
= e

Figura No. 13.: Mapa Valledupar — Cesar - Fotografia del sitio — Vista aérea del sector Comuna 5

2.4.2. MODULO ESQUEMA URBANISTICO GENERAL A
DESARROLLAR PROPUESTA INICIAL:

Conformacion del Médulo Urbanistico del proyecto, incluyendo Vias Principales internas,
Vias Peatonales y Areas para generacion de Espacio Privado y de zonas comunes, donde
seejecutaran de Movimientos de tierra, excavaciones para obras de urbanismo, acueductoy
alcantarillado, energia eléctrica, andenes, bordillos y obras viales de pavimentacién para
garantizar accesibilidad al proyecto.
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(,enlro de ’roteccncn
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Figura No. 14. : Plano del sector a desarrollar en la ciudad de Valledupar — Cesar
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Figura No. 15.: Plano del sector a desarrollar Topografia
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Figuras No. 15.1.: Topografia / Lote proyecto - Mega Manzana

CUADRO DE COORDEMNADAS DEL FPREDIO

LADO COORDEMNADAS

o7 | Py RUMBO DISTANCIA W v >
1 |1,644,889.446  1,089,34B.281
1 2 S 89°59'59.95" E 103.68 2 [1,544,889.446  [1,089,451.957
2 3 5 DO00'D0.04" W £8.87 3 [1,644,820.572  (1,089,451.957
3 4 5 381128.84" € 81.21 4 [1,644772.482  [1,089,489.504
4 5 S 51485167 W 38.90 5 [1,644,748.410  [1,089,450.231
5 1 N 3811°28.84" W 179.45 1 [1,544,889.446  1,089,34B.281

AREA TOTAL = 8,251.08 m2

Figuras No. 15.1.1.: Topografia / Lote proyecto - Coordenadas

Pagina 20|36



cODIGO
ALCALDIA DE FONVISOCIAL-F-016

VALLEDUPAR ANEXO TECNICO
Proyecto VIP 2026 VERSION 02

Figura No. 16. Planteamiento Urbanistico Inicial / Esquema ante proyecto - Mega Manzana

2.4.3. MODULO ESQUEMA ARQUITECTONICO PROPUESTO:

Caracteristicas y componentes Generales de las viviendas

El proyecto se espera contemple la implementacion de hasta 70 soluciones habitacionales tipo
Vivienda de Interés Prioritario (VIP) mediante el desarrollo de un Bifamiliar en el Sureste del municipio
de Valledupar, incluyendo la estructuracion técnica y financiera, la gestion y aplicacion de subsidios
familiares de vivienda, la construcciéon de las unidades habitacionales con obras de urbanismo
incluidas y la entrega formal a los hogares beneficiarios.

Las caracteristicas minimas generales de las viviendas, exigidas son las siguientes: Un area
de construccion de hasta 60,00 M2 aprox. y se desarrollaran en un lote que tiene una cabida
superficiaria de 0.82 Has (0.0has+8.251,08 M2), distribuida asi, LOTE N° Manzanas E, Fy G,
de acuerdo con lo normalizado en el POT vigente. Las viviendas tendran una altura minima
de entrepisos de 2,50 M y losa de entrepiso de E:0.10M aproximadamente, de acuerdo a los
célculos estructurales; La unidad de vivienda la cual estd conformada por una sala- comedor,
Dos (2) habitaciones, dos (2) bafios 1 terminado enchapado en todo el piso y muro minimo
del area humeda (lavamanos, sanitario y cabina ducha, de acuerdo a norma aplicable), zona
de labores, lavadero prefabricado y enchape en baldosa en el salpicadero, cocina integrada
con meson de acero inoxidable o similar y sobre este la zona de salpicadero con enchape
ceradmica o similar a una altura minima de 0,40Mts. La estructura se realizara en muros con
mamposteria estructural en concreto segun lo especificado en los disefios definitivos
estructurales, sin acabado, cubierta en placa plana de concreto sin acabado, piso en concreto
allanado sin acabado, puerta de ingreso metélica con chapa de seguridad, puertas de alcoba
principal y bafio en marco metalico o similar y hoja en madera triplex o similar con cerradura,
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fachadas y culatas en Graniplast esgrafiado o similar colores por definir y demas exigencias
establecidas en el anexo técnico del presente y normas aplicables.

- Obras de Urbanismo internas Lotes a desarrollar

Las construcciones contardn con zona de parqueos privados y comunes, con una relacién de
parqueaderos de acuerdo con lo establecido en la Norma POT de Valledupar, estos se construiran en
concreto rigido o material similar que cumpla con las caracteristicas fisicas y técnicas de un proyecto
habitacional.

Contara con una calzada interna tipo en concreto rigido de 3500 psi, de acuerdo o lo establecido en
el disefio estructural de pavimentos y vias y lo contemplado en la norma municipal y de construcciones,
con espesores de acuerdo los estudios de suelo y disefio de pavimentos, andenes en concreto y/o
similares de acuerdo con el planteamiento urbano de la manzana a intervenir del proyecto, todo
cumpliendo con lo reglamentado en el POT del municipio y demas normas concordantes.

Las secciones de corredor peatonales serdn de acuerdo con lo normado y sus distancias
paramentos, jardines, andenes, si es necesario. Las zonas verdes y retiros deben contemplarse, del
municipio y estos espacios se desarrollaran construcciones complementarias con posterioridad.

El ejecutor de la obra sera el responsable de asumir todos los costos asociados a la ejecucién del
proyecto, entre los que estan: Las obras de urbanismo internas de la manzana o predio a intervenir,
incluye Acueducto, alcantarillado, Gas, Energia, telecomunicaciones y las obras necesarias para
habilitar el predio con servicios (Puntos de Conexién), comisiones fiduciarias, el Plan de Manejo
ambiental (PMA) y de transito (PMT), las gestiones relacionadas con las certificaciones Retie de uso
final y la legalizacion ante el operador de red y certificaciones Retie y Retilap, costos de escrituracion
(loteo vy reloteo), contratacién de la mano de obra, adquisiciébn de materiales, constitucion de las
garantias del proyecto de vivienda segun la ley exigidas por la Caja entre otros (Fiduciaria y las
exigidas por entidades participantes) y demas exigencias establecidas en el anexo técnico del
presente y normas aplicables.

Ademads, el fideicomitente constructor realizara todas las obras de urbanismo e infraestructura interna
pertinentes para la construccion de las unidades habitacionales del presente proyecto y su
funcionamiento para la ejecucion de las viviendas.

El municipio sera responsable de la habilitacion y construccién de redes matrices, tales como redes
de acueducto y alcantarillado matriz y redes eléctricas, referenciados con sus puntos de conexién en
funcionamiento, ademas de lo correspondiente a vias principales para accesibilidad del proyecto
habitacional.

- Sistema Constructivo de las viviendas

El sistema constructivo sera el avalado por FONVISOCIAL de acuerdo con las condiciones técnicasy
financieras que para el proyecto sean més favorables, de acuerdo con las propuestas técnicas finales
del constructor. Dicho aval serd emitié por el Comité de Seguimiento.

En primera alternativa esta la de construir unidades de vivienda Bifamiliares con el sistema

Pagina 22|36



CcODIGO

ALCALDIA DE FONVISOCIAL-F-016
VALLEDUPAR ANEXO TECNICO
Proyecto VIP 2026 VERSION 02

constructivo de muros estructurales, mamposteria confinada u otro sistema y demas exigencias
establecidas en el anexo técnico del presente y normas aplicables para la construccién de viviendas
sostenibles.

El proyecto se ejecutara en una (1) FASE.

La Fase | (Unica) Contempla el desarrollo y gerencia integral del programa de aplicacion de
subsidios hasta de 70 unidades de viviendas dentro del proyecto denominado
URBANIZACION PARQUE AZUL.

- La primera etapa (Unica) se ejecutaran un total de 70 unidades
(Manzana E, Fy G).

CONDICIONES DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA BIFAMILIARES TIPO VIP, OBJETO DEL
SUBSIDIO: CIMENTACIONES, ESTRUCTURAS EN CONCRETO, MAMPOSTERIA
ESTRUCTURAL, CUBIERTAS, INSTALACIONES HIDROSANITARIAS, ELECTRICAS,
ESPECIALES, CARPINTERIA METALICA, EN ALUMINIO Y OTROS.

Se construiran unidades de vivienda tipo VIP, en mamposteria con sistema estructural o
industrializado, mamposteria confinada u otro, incluyendo todo lo concerniente a normas de
construccion y elementos arquitectonicos pertinentes, como movimiento de tierras,
cimentaciones en concreto - estructuras de concreto y aceros de refuerzo, muros en
mamposteria estructural y acabados, cubierta en placa plana en concreto, carpinteria
metalica y de aluminio,instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, especiales y vias en concreto
rigido.

- ESPACIOS DE LA VIVIENDA TIPO BIFAMILIAR:

DESCRIPCION DEL ESPACIO CANTIDAD
Sala - Comedor 1
Alcobas 2
Estudio y/o Alcoba 3 N.A.

Hall acceso Alcobas 1
Balcon N.A.
Bafios (1) Terminado
Cocina 1

Zona de labores y patio 1

Tabla No. 3. Resumen de Espacios de Vivienda proyectada.
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CUADRG DE AREAS LOTE BIFAMILIAR

AREA COMSTRUCCION 83,00 m2
AREA LIBRE 2950 m2
TOTAL AREA DEL LOTE 1250 m2

CIUADRD DE AREAS LOTE DESEMNGLOHE

AREA CONSTRUCGCION 41,80 m2
AREA LIERE 1475 m2
TOTAL AREA DEL LOTE 8B.25 m2
CUADRD DE AREAS CONSTRUCCION
AREA SALA—COMEDOR 11.61 m2
AREA COCINA 321 m2
AREA HALL INTERMO 6.18 m2
AREA BARO 2,53 mi
AREA ALCOBA 1 8,87 m2
AREA ALCOBA 2 9.00 m2
TOTAL AREA CONSTRUCCION| 3%.64 m2

Tabla No. 3.1. Resumen Areas de Espacios de Vivienda proyectada.

a) TIPO DE ACABADOS DE LAS VIVIENDAS

Las viviendas tipo apartamentos se entregaran con los siguientes acabados:

Item AREA Y/O ESPACIO DESCRIPCION

1. PISOS Piso en plantilla allanada en concreto.

2. MUROS INTERIORES En concreto estructural, sin estucar y/o mamposteria a la vista.

3. | ENCHAPES BANO (1) Ceramica nacional y/o similar

4. | APARATOS SANITARIOS Inodoro, lavamanos y accesorios(Papelera, jabonera, toallero)

5. COCINA Meson lavaplatos en  aceroinoxidable

6. LAVADERO Prefabricado

7. | CUBIERTA Lamina de fibrocemento, estructura metalica de soporte y anclajes.
Segun especificaciones estructurales.

8. FACHADA Acabado tipo graniplast esgrafiadoy/o similar
Metélica en lamina cold rolled calibre 20 acceso apartamento,

9. PUERTAS acabadas en esmalte sintético o similares y en madera tipo triplex o
similar para bafio y alcoba principal.

10. | VENTANAS Aluminio natural y vidrios o similar
En concreto reforzado segun disefio estructural y basados en la

11. | ESTRUCTURA norma de construccion vigente

12. | BARANDA BALCON N.A.

13. | CERRAMIENTO UNIDAD N.A.

HABITACIONAL

Tabla No. 4. Resumen Descripcién de Espacios de Vivienda tipo Apto proyectada.
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COMPONENTES DE LA UNIDAD DE VIVIENDA - Viviendas Unifamiliares:

Las Caracteristicas de las soluciones de vivienda ofrecidas por la Alcaldia de Valledupar —
Cesar, a través de FONVISOCIAL como entidad promotora y detalladas dentro de este
proyecto comprenden una unidad completa compuesta por un salén multiple (sala y
comedor), cocina, dos alcobas, 1 bafio (terminado), patio ropas zona de labores con lavadero
prefabricado, con un area de hasta 35.64 m2 de construccion aprox.; Estas soluciones de
viviendas seran construidas y no tendran los acabados finales.

- ESQUEMA Y PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO DE LA UNIDAD DE VIVIENDA TIPO
VIVIENDA UNIFAMILIAR.

- & = & &

Figura No. 17. Esquema Unidades de Vivienda Tipo VIP.
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Figura No. 18. Esquema Unidades de Vivienda Tipo VIP — Manzana Viviendas Medianera y
Esquinera.

2.5. ESTIMACION DE CABIDA SUPERFICIARIA DE LA PROPUESTA
ARQUITECTONICA DEL PROYECTO DE VIVIENDA - N°. DE VIVIENDAS TIPO.

Para los ciudadanos de estratos medio (1 y 2) se dara la alternativa de mejorar lacalidad
de vida, a través de la construccion de unidades de vivienda dignas tipo apartamento, que
cuenten con todos sus servicios publicos basicos y totalmente legalizadas a través de
escritura publica, que garantice la titularidad del bien inmueble para sus habitantes; este
proyecto tendra una cabida total en los Lotes Manzanas E, F y G para VIP y se
ejecutaran un total de hasta SETENTA (70) unidades de vivienda, que estaran
conformadas de acuerdo a lo descrito anteriormente y que cumplirdn con lo contemplado
en la norma urbanistica, arquitecténica y en las normas de construccién a nivel nacional.

Por estas razones se estima una atencion de hasta 70 familias, en el proyecto con una
proyeccion de 315 habitantes en el mismo aproximadamente.
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2.5.1. CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO

El disefio Arquitectonico del proyecto de Vivienda de interés prioritario, comprende la
infraestructura necesaria para atender las necesidades planteadas para proveer de una
vivienda digna a la comunidad futura beneficiaria del mismo, ubicadas en el contexto
urbano municipal y con respecto del espacio publico, dando solucion a las problematicas
actuales de vivienda en el déficit cuantitativoy consolidacion urbana del sector ocupado
de la Ciudad.

A continuacion, se presenta el cuadro de areas del proyecto:

N° DESCRIPCION N° DE VIP TOTAL
Etapa
1. | Urbanizacion PARQUE AZUL 70 UNDS

Manzana E — A Ejecutar 2026 — 2027 | 30 UNDS
Manzana E — A Ejecutar 2026 — 2027 | 18 UNDS
Manzana E — A Ejecutar 2026 — 2027 | 22 UNDS
Manzana E a G — A Ejecutar 2026 - 2027 70 UNDS

TOTAL, PROYECTO Aprox. 70 Unds.

Tabla No. 5. Resumen Descripcion de Vivienda tipo Torres proyectada.

Especificacion por manzana de unidades de vivienda

(Vivienda tipo medianera 1 - 4 VIP).
Manzana E| (Vivienda tipo esquinero 2 - 26 VIP).
Manzanas (Vivienda tipo medianero 1 - 4 VIP).

- A ejecutar Manzana F| (Apto tipo esquinero 2 - 14 VIP).
(Apto tipo medianero 1 - 4 VIP).
Manzana G| (Apto tipo esquinero 2 - 18 VIP)
TOTAL VIP: 70 Unds.

Tabla No. 5.1. Resumen Descripcién de Vivienda tipo Torres proyectada.

- Urbanismo, compuesto por tres Manzanas E, Fy G, con 2 viviendas por lote cada una,
con un total de 30, 18 y 22 unidades de vivienda bifamiliar por manzana
respectivamente, para un total de setenta (70) viviendas tipo VIP, en el éarea
denominada LOTE RESERVA (VIP).
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3. ETAPAS GENERALES DEL PROYECTO - FASE 1 - Etapas (Manzanas E, Fy G).

3.1. ETAPA DE PRE-CONSTRUCCION (Estudios y Disefios definitivos)

En esta etapa se realizaré la ejecucion de las actividades previas a la construccion, las cuales
debera contemplar las disposiciones de la Resolucion 094 de 2021, y la Resolucién 555 de 2023,
en cuyo caso, el contratista debera velar por la elaboracién de los estudios, disefios y la
construccién del proyecto de vivienda en el predio de propiedad de FONVISOCIAL, ubicado en el
municipio de VALLEDUPAR departamento del CESAR, de acuerdo con la normativa mencionada
en el presente documento.

Esta etapa tendrd un plazo maximo de ejecucion de tres (3) meses contados a partir de la
suscripcion del acta de inicio del respectivo contrato.

El contratista que desarrolle el proyecto debera elaborar las acciones que se estimen pertinentes
para lograr la vinculacion de la persona natural o juridica que cuente con la idoneidad y experiencia
necesarias para desarrollar los estudios y Disefios del proyecto de vivienda de interés prioritario
urbano, en el predio de propiedad de FONVISOCIAL, ubicado en el municipio de VALLEDUPAR
departamento del CESAR, teniendo como base los resultados del estudio de pre - factibilidad,
anexo técnico, estudio del sector y estudios previos desarrollados por FONVISOCIAL.

Los estudios y disefios, y la consecuente construccion, del proyecto de viviendas en el predio de
FONVISOCIAL, deberan desarrollarse en el marco de lo dispuesto por el DECRETO 1077 DE
2015 y deméas normas complementarias y demas normas que las complementen sustituyan o
adicionen. En consecuencia, debera ser adoptada la norma urbanistica y arquitectonica para el
proyecto de vivienda y usos complementarios, establecidos en el POT VALL de 2023.

A razoén de lo anterior, se deberan suministrarse los siguientes insumos, conforme lo establecen
las normas en materia de viviendas expedida por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, y
cualquier otro que sea necesario para la adopcion de la respectiva norma urbanistica y
arquitecténica asi:

i) La localizacion y delimitacion del area de desarrollo del proyecto, mediante
coordenadas geograficas, la cual sera informada por la entidad FONVISOCIAL.
ii.) Los insumos de la norma urbanistica basica para la consolidacién del predio,

relacionados con densidad, area, edificabilidad, cesiones.

iii.) Los sistemas estructurantes: servicios publicos, espacio publico, equipamiento y
vias.

iv.) El proyecto de vivienda.

Se debera tener como insumo los resultados del estudio de prefactibilidad y anexo técnico
desarrollado por FONVISOCIAL, promotor del proyecto, en el cual se describen en las
“Caracteristicas por considerar en los disefios urbanisticos y arquitectonicos” del titulo 1.2
OBJETO de los presentes anexos.

Localizacion y delimitacion del &rea de desarrollo del proyecto, mediante coordenadas
geograficas, la cual sera informada por la entidad promotora FONVISOCIAL.
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Con base en la localizacién y delimitacion del area de desarrollo del proyecto de vivienda, se debe
elaborar en los términos dispuestos en el Plan de Ordenamiento Territorial POT VALL de 2023.

- Informe Topogréfico: Se debe presentar en este informe registro fotografico, trabajo
de campo, carteras de campo crudas, calculo del levantamiento topografico,
coordenadas planas de los puntos de amarre, certificacion de calibraciéon de equipos,
esquema traslado de coordenadas, altimetria, secciones transversales, materializacion
mediante mojon de puntos de amarre para posterior replanteo y localizacién en obra.

- Plano topografico. Para el predio de propiedad de FONVISOCIAL, se deberéa elaborar
el plano topografico georreferenciado a escala detallada que permita la plena
identificacion del predio, de conformidad con las disposiciones del Instituto Geografico
Agustin Codazzi IGAC y las especificaciones técnicas de la Infraestructura Colombiana
de Datos Espaciales ICDE, debidamente firmado por el
ingeniero topografico matriculado o topégrafo profesional licenciado de acuerdo con la
Ley 70 de 1979, en el cual se indique el area bruta y su alinderamiento respectivo,
identificacion de predios vecinos, obras civiles que se encuentren en el area delimitada,
reservas, secciones viales, afectaciones, areas de conservacion y proteccion
ambiental, areas de proteccion cultural y arqueoldgico, areas destinadas para
infraestructura de vias, lineas de gasoductos y oleoductos, infraestructura de
comunicaciones y servicios publicos domiciliarios y/o las restricciones debidamente
amojonadas y con indicacion de coordenadas, el cual servira de base para el disefio
definitivo del proyecto de vivienda. Para todos los efectos, para el sistema de
coordenadas se debera utilizar el origen CTM12 DATUM MAGNA o el que, en su
defecto, la oficina de catastro municipal requiera.

Las normas urbanisticas basicas para la consolidacion del proyecto denominado URBANIZACION
PARQUE AZUL, relacionadas con densidad, area, edificabilidad, cesiones. Ello, en los términos
del numeral 2 del articulo 2 de la Resolucion 458 de 2021.

Con el resultado de los estudios y disefios que surjan de la estructuracion del proyecto en el marco
de este contrato, se debera entregar un documento técnico con las normas urbanisticas del
proyecto de vivienda, partiendo de los resultados de la caracterizacion territorial y considerando
en todo caso, que el tipo de vivienda a desarrollar sera unifamiliar estableciendo las siguientes
normas:

a. Definicién de usos

b. Perfiles viales

c. Indice de edificabilidad

d. Densidad de vivienda

e. Area minima de vivienda

f. Area minima vivienda y otros usos

g. indice de ocupacion

h. Cesiones obligatorias para vias (vias principales y secundarias), equipamiento y espacio

publico (cuando aplique)

i. Retiros

j- Antejardin

k. Norma de parqueaderos (cuando aplique)
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- Sistemas Estructurantes: servicios publicos, espacio publico y vias, segun lo dispuesto
en el Acuerdo municipal 014 de 2023.

Se debe elaborar un documento técnico con lo siguiente:

1. Andlisis de las condiciones geogréficas del drea donde se localiza el proyecto y su
entorno: determinacién de las necesidades para la ubicacion de las viviendas
multifamiliares, condiciones de habitabilidad.

2. Plano del proyecto de intervencién, que contenga:

- Las areas resultantes de la propuesta urbanistica, debidamente amojonados y alinderados,
y su respectivo cuadro de areas.

3. La localizacion del espacio de zonas comunes en general.

4. Disefio y trazado de vias internas con la definicion de perfiles viales, andenes y arbolado,
entre otros.

5. Disefios de las redes de servicios publicos, alcantarillado sanitario, alcantarillado pluvial
alternativos, energia, alumbrado publico del proyecto. incluida la conexién a sistemas
existentes o el disefio y construccién de nuevos sistemas (puntos de conexion)

6. Definicion de las condiciones minimas para el cumplimiento de lo establecido por la
Comisién de Regulacién de Energia y Gas (CREG). El proyecto contemplara Instalaciones
de gas domiciliario, incluyendo materiales y puntos, deben cumplir en lo pertinente con el
Reglamento Técnico de Gasodomésticos (Resolucion 1023 de 2004, Resolucion 8 0505
de 1997 del Ministerio de Minas y Energia y actualizaciones) y las deméas normas que lo
regulen.

7. Redaccion Técnica de Reglamento de Propiedad Horizontal, para las unidades
individuales y &reas comunes.

- Del Proyecto de vivienda

El cual deberd considerar la politica nacional de vivienda urbana y las normas municipales
establecidas en el Plan de Ordenamiento Municipal (Acuerdo 014 de 2023) y definir las
especificaciones técnicas de su disefio, bajo el cumplimiento de la norma sismo resistente. En
este sentido, se debera elaborar un documento con los disefios, memorias y especificaciones
técnicas del proyecto de vivienda. Adicionalmente, se debe elaborar los siguientes documentos:

a. Definicion de tipologias de vivienda multifamiliar, segun lo previsto en las disposiciones
de estos términos de referencia y la localizacion en el proyecto urbanistico (contexto
general).

b. El proyecto arquitectonico, elaborado de conformidad con las normas urbanisticas y de
edificabilidad que sean definidas para el desarrollo del proyecto de vivienda.

Los planos arquitectonicos deben contener como minimo la siguiente informacion:
i. Planta de Localizacion
ii. Plantas Arquitecténicas de la tipologia

iii. Alzados y cortes de la edificacion relacionados con la via publica o privada a
escala formal. Cuando el proyecto esté localizado en suelo inclinado, los cortes
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deberan indicar la inclinacién real del terreno esta planimetria debe contener
niveles, ejes, % de inclinacion y escala grafica.

iv. Fachadas de la tipologia

v. Cortes de la tipologia

vi. Planta de cubiertas

vii. Cuadro de areas de todo el proyecto especificando indice de ocupacion y %
de éarea util

viii. Memoria Arquitecténica.

c. Memorias de célculo

d. Disefios estructurales (Planos generales en planta y de detalle de las estructuras
disefiadas, especificaciones, despieces y detalles estructurales relacionados)

e. Estudio Geotécnico y de suelos (NSR 10)

f. Analisis de estratigrafia y condiciones geotécnicas del subsuelo

g. Investigacion del subsuelo - registros de perforacibn — ensayos de laboratorio —
definiciébn de parametros geomecanicas de los materiales — plano de localizacion de la
exploracién

h. La revision independiente de disefios estructurales de conformidad con lo dispuesto en

el articulo 15 de la Ley 400 de 1997, modificado por el articulo 3 de la Ley 1796 de

2016, reglamentado por el Decreto 945 de 2017 se deberan aportar los siguientes

documentos:

- Memoria de los calculos y planos estructurales, firmada por el revisor independiente

de los disefios estructurales.

- Memorial firmado por el revisor independiente de los disefios estructurales, en el que

certifique el alcance de la revision efectuada

Disefios de redes hidraulicas y sanitarias internas y externas de las viviendas.

Disefio eléctrico de las viviendas.

Disefio de redes de Gas de las viviendas.

Disefio de redes contra incendio.

m. Otros disefios complementarios del proyecto de vivienda.

Nota: Toda la planimetria presentada una vez sea revisada y aprobada por la
interventoria junto con visto bueno de la supervisiéon esta debe ser radicada con firmas
originales, memoriales de responsabilidad y copia de la tarjeta profesional del
disefiador, para los procesos de licenciamiento respectivos.

En la elaboracion de los productos se debera considerar lo siguiente:
Propuesta de materiales para construccion y especificaciones técnicas de habitabilidad.

En todo caso, los disefios concertados y sujetos de aprobacion del comité técnico del proyecto y
de la interventoria deberan dar cumplimiento a las condiciones dispuestas en la normativa técnica
aplicable.

Una vez concertados los disefios y presentados cada uno de los documentos que se referencian
en el presente numeral, la interventoria del proyecto deberda manifestar su aprobacion con el fin
de poder continuar con la siguiente fase.
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3.2. ETAPA DE CONSTRUCCION

La ejecucion de la Etapa de Construccién se podra realizar de manera paralela en la etapa de
obras de urbanismo, siempre y cuando se cuente con la aprobacién de la estructuracion por parte
del comité y la interventoria. El plazo de ejecucion de la Fase de Construccién serd de Catorce
(14) meses y no podré superar el plazo total del contrato y el convenio respectivo.

Una vez se cuente con la aprobacion de los estudios y disefios por parte del comité y de la
interventoria, el ejecutor deberé presentar al interventor en el plazo maximo que se acuerde para
el efecto, el cronograma de ejecucién del proyecto.

Es de recordar que el contratista debe verificar planimetria y altimetria, ajustar y/o modificar
estudios y disefios si es necesario en el momento de la ejecucién previa a aprobacion de la
interventoria siguiendo los lineamientos en los comités de obra semanales.

El cronograma debera incluir como minimo las actividades del presupuesto desglosado en las
cuales se desarrollaran obras de: urbanismo, cimentacién, subestructura, estructura,
mamposterias, cubiertas, acabados, conformacion de vias internas, gestiones con empresas de
servicios publicos (si aplica), entre otras.

El cronograma debera ser aprobado por el interventor, quien verificara que se optimicen los frentes
de trabajo lo cuales se trabajaran simultdneamente, aprobara la implementacion de la metodologia
y programacion de actividades de obra, en el cual se estableceran secuencias, duracion (fecha de
inicio y fecha de terminacion), responsable, recursos fisicos y método de seguimiento y monitoreo
a la programacion. Para ello debera respetar el tiempo de ejecuciéon estimado, cumpliendo los
principios de eficiencia y eficacia.

Para llevar a cabo el control de la programacion, la INTERVENTORIA y EI CONTRATISTA
deberan implementar una metodologia de seguimiento continuo a intervalos cortos de una o dos
semanas Yy evaluar el porcentaje de actividades completadas en cada intervalo de manera que
permita establecer qué o cuales actividades rezagadas o no completadas en un determinado
intervalo, se deben ejecutar en el siguiente. De esta forma se busca detectar de manera temprana
posibles atrasos en la ejecucion y evitar su acumulacion.

El CONTRATISTA deberé asistir a los comités de obra y disefio semanales (o a solicitud de las
partes intervinientes) programados por el PROMOTOR, la INTERVENTORIA y la supervision para
el contrato de interventoria y entregara en el mismo comité un reporte escrito del respectivo avance
de los productos para el periodo semanal que corresponda, debera asistir acompafiado de los
profesionales que se requieran, para adelantar el respectivo seguimiento, el CONTRATISTA
debera revisar, ajustar y cumplir los compromisos adquiridos en dicho comité y que quedaran
consignados en la respectiva acta de supervision. Todos los plazos anteriormente mencionados,
se entenderan dentro del plazo contractual.

El contratista debera presentar al interventor para su revision y visto bueno, dentro del plazo

establecido para la entrega del cronograma: el Plan de calidad, Sistema de Gestién de Seguridad
y Salud en el Trabajo (SG-SS) del proyecto.

Pagina 32|36



CcODIGO

ALCALDIA DE FONVISOCIAL-F-016
VALLEDUPAR ANEXO TECNICO

Proyecto VIP 2026 VERSION 02

El desarrollo del proceso de construccion debera ser completamente consecuente con los disefios
aprobados por la interventoria, y si, por alguna circunstancia, en el término de construccién, se
determina la necesidad de plantear alguna clase de modificacion a los disefios, la misma debera
encontrarse avalada por la interventoria.

3.3. ETAPA DE CIERRE

El ejecutor de la obra debera solicitar a la interventoria, con la anticipacién que se acuerde en el
cronograma de obra, la visita del interventor para que éste defina si procede la emision del
certificado de existencia y habitabilidad de las viviendas. En todo caso, la terminacién de las
unidades habitacionales debera darse dentro del plazo previsto en el cronograma definido con el
interventor.

Los certificados de existencia y habitabilidad deberan emitirse dentro de los 15 dias siguientes a
la fecha de terminacion establecida en el cronograma de obra aprobado por la interventoria. Para
gue se realice la visita respectiva por parte del Interventor, se requiere que el contratista haya
entregado los documentos requeridos para la expedicién de los certificados y las unidades de
vivienda cumplan lo indicado en el Anexo del proyecto.

También debera entregar las zonas comunes, cuando sea el caso, asi como los manuales de
funcionamiento y manuales de garantia de la obra y los equipos que se hayan instalado.

En general, el ejecutor debera realizar la totalidad de actividades a que se haya comprometido en
desarrollo del objeto del contrato y hacer entrega de la totalidad de las obras, cumpliendo todo lo
establecido en estas especificaciones y en sus anexos, permisos ambientales, conexiones de
servicios publicos, si es el caso, entre otros.

El ejecutor debera prestar los servicios posteriores a la entrega de las viviendas, en las
condiciones y términos establecidos en la Ley 1480 de 2011 o las normas que la modifiquen,
adicionen, sustituyan y/o reglamenten. Para todos los efectos, el término establecido para la
garantia legal de estabilidad de la obra se contara a partir de la entrega de las viviendas al hogar
beneficiario y/o entidad propietaria del predio en que se ejecuten las mismas y el término
establecido para la garantia legal relativa a los acabados de la vivienda, se contara a partir de la
entrega de las viviendas a los beneficiarios del subsidio familiar de vivienda rural. Lo anterior, sin
perjuicio de las garantias de cumplimiento y estabilidad de la obra que solicitara el contratista al
ejecutor de la obra.

4. ESTIMACION DE COSTOS Y APORTES GENERALES DEL PROYECTO — FASE 1/
Etapa 1 (Manzanas E, Fy G)

Aportes del Municipio de Valledupar a través de FONVISOCIAL para la asignaciéon de los subsidios
y ejecucion de las obras.
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La inversion para desarrollar el proyecto corresponde a un presupuesto aproximado de ONCE MIL
TREINTA MILLONES SETECIENTOS UN MIL QUINIENTOS PESOS CON 00/100 ML/CTE ($
11°030.701.500,00), de los cuales el Municipio aportara la suma de Quince millones ochenta y
siete mil quinientos cuarenta y dos pesos con 86/100 Micte, ($ 15°087.542,86)
aproximadamente, por unidad de vivienda efectivamente legalizada representados en SUBSIDIOS
FAMILIARES DE VIVIENDA EN ESPECIE (SFV LOTE), para un total de hasta MIL CINCUENTA Y
SEIS MILLONES CIENTO VEINTIOCHO MIL PESOS CON 13/100Micte ($ 1’056.128.000,00).

Financiacion de las Obras

La financiacién de las obras se realizara a través de los aportes que se realizaran en el cierre

financiero con los subsidios asignados, que se establecié en numeral anterior y establecidas de la
siguiente manera:

Financiacién de las Obras FASE | — Etapas 1

4.1. FINANCIACION DE LAS OBRAS

Proyecto Presupuesto en SMLMV
por unidad de vivienda

Proyecto de Vivienda de Interés Prioritario
Urbanizacion PARQUE AZUL, Hasta 90 SMMLV
Valledupar - Cesar

L Numero maximo
Departamento | Municipio Nombre del Proyecto de soluciones de VIP

Proyecto de Vivienda de Interés
Cesar Valledupar Prioritario Urbanizacion PARQUE 70 unds.
AZUL, Valledupar - Cesar

PROPUESTA: Cons.truccion.de. 7Q unidades de
vivienda prioritaria nueva en altura
6.300 SMLMV (2026)

$ 11’°030.701.500,00

VALOR PROYECTO:

Valor créditos y Recursos

propios 40% (Desarrollador $ 4°412.280.600,00
aprox.)
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4.2. Cierres financieros proyectados

PRESUPUESTO GENERAL - FINANCIACION DEL PROYECTO

PROYECTOS VIP
(Unica ETAPA)

VR VIVIENDA TIPO
UIC VALLEDUPAR

Manzana 1 a 3 (E-F-G)

- 70 Und de VIP -

(URBANIZACION PARQUE AZUL)

ENTIDADES COFINANCIADORAS

VR APORTES UNIT

VR APORTES TOTALES
PROYECTO

%

MUNICIPIO DE VALLEDUPAR

APORTE FONVISOCIAL (En Especie - LOTE)

$ 15087.542,86 $

1.056.128.000,00

9,57

DE VIVIENDA (FOVIS)

MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO.
SUBSIDIOS FAMILIARES DE VIVIENDA - -

(Programa SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA
NUEVA) y/o CAJAS DE COMPENSACION FAMILIAR

10% APORTE BENEFICIARIO - A LA CUOTA INICIAL | $

7.879.072,50

SEPARACION $

2.000.000,00

SALDO A 8 MESES $

5.879.072,50

$ 551.535.075,00

5,00

BENEFICIARIO CREDITO HIPOTECARIO

$134.614.834,64 $

9.423.038.425,00

85,43

VALOR UNIDAD DE VIVIENDA VIP

$157.581.450,00

$ 11.030.701.500,00

100,00

Tabla No. 6.: Presupuesto General / Cierre Financiero proyectado.

4.2.1. Etapadel proyecto: CONSTRUCCION DE 70 UNDS DE VIP

PRESUPUESTO GENERAL - FINANCIACION DEL PROYECTO 2026

PROYECTOS VIP
(Etapa Unica)

VR VIVIENDA TIPO UIC
VALLEDUPAR

Manzana 1 a 3 (E-F-G)
-70Und de VIP -

(URBANIZACION PARQUE AZUL)

ENTIDADES COFINANCIADORAS

VR APORTES UNIT]

VR APORTES TOTALES PROYECTO

%

APORTE FONVISOCIAL (En Especie - LOTE)

9.57

MUNICIPIO DE VALL EDUPAR $  15.087.542,86| $ 1.056.128.000,00

MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO.

SUBSIDIOS FAMILIARES DE VIVIENDA - - (Programa | o C s ]

SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA NUEVA) y/o CAJAS DE

COMPENSACION FAMILIAR DE VIVIENDA (FOVIS)

10% APORTE BENEFICIARIO - A LA CUOTA INICIAL $ 7.879.072,50

SEPARACION $ 2.000.000,00 500
$ 551.535.075,00| >

SALDO A 8 MESES $ 5.879.072,50

BENEFICIARIO CREDITO HIPOTECARIO $ 134.614.834,64 | s 9.423.038.425,00 | 8543

VALOR UNIDAD DE VIVIENDA VIS

$ 157.581.450,00

$ 11.030.701.500,00

100
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ALCALDIA DE

VALLEDUPAR ANEXO TECNICO
Proyecto VIP 2026

CODIGO
FONVISOCIAL-F-016

VERSION 02

VALOR TOTAL AREA DE LOTE A INTERVENIR:

- MIL CINCUENTA Y SEIS MILLONES CIENTO VEINTIOPCHO MIL PESOS CON 00/100 MCTE

$ 1.056.128.000,00

VALOR TOTAL PROYECTO SIN LOTE:

MIL QUINIENTOS PESOS CON 00/100 MCTE

- NUEVE MIL NOVECIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y TRES

$ 9.974.573.500,00

COSTOS ADMINISTRATIVOS ASOCIADOS AL PROYECTO

PROMOCION INTERVENTOR
GENERAL DEL $ 113.553.887,75 1A 1.54%
PROYECTO .09%

$ 189.256.479,58

SUPERVISION | $ 0.00
1%

VALOR EJECUCION PROYECTO (SIN LOTE y COSTOS INDIRECTOS / ADMINISTRATIVOS):

- TRESCIENTOS DOS MILLONES OCHOCIENTOS DIEZ MIL TRESCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS CON 33/100 MCTE

$ 302.810.367,33

EJECUCION OBRAS DE VIVIENDAS /
BIFAMILIARES

VALOR EJECUCION PROYECTO (SIN LOTE y COSTOS INDIRECTOS / ADMINISTRATIVOS):

- NUEVE MIL SEISCIENTOS SETENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS SESENTA Y TRES MIL
CIENTO TREINTA Y DOS PESOS CON 67/100 MCTE

Tabla No. 6.1.: Presupuesto General / Cierre Financiero proyectado 1ra Etapa.

4.2.2. Valor de las viviendas que se aplicaran en el proyecto:

El valor de las soluciones de vivienda tipo (Apartamentos) del Proyecto denominado ALTOS DE
LA PROVINCIA es el equivalente a vivienda de interés social tope VIP, es decir 90 Salarios
Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMMLYV).

VALOR UNIDAD DE VIVIENDA VIP - Hasta

$ 157.581.450,00

90 SMLMYV (Vigencia 2026)

Atentamente;

GABRIEL HERNANDO PINEDA ARREGOCES

Gerente de FONVISOCIAL

Arq. JESUS MANUEL SALAS OROzCO
Subgerente de Planeacion FONVISOCIAL

Arq. LENIN ERNESTO LIMA AMARA
Profesional Universitario FONVISOCIAL
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