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Cartagena de Indias D. T y C., viernes, 30 de junio de 2023
Oficio AMC-OFI-0097676-2023

Doctor

Néstor Edilson Castro Castafneda

Gerente de Corvivienda

ALCALDIA MAYOR DE CARTAGENA DE INDIAS
Manga 3ra Avenida, Calle 28 # 21 - 62

Ciudad

Asunto: Solicitud de certificado de uso de suelo. COR-OFI-000313-2023

Cordial saludo,

De acuerdo con lo descrito en la solicitud COR-OFI-000313-2023, en la cual
solicitan le usos del suelo, de las zonas comerciales pertenecientes al
PROYECTO CIUDADELA LA PAZ, este despacho se pronuncia en los siguientes
términos:

PRIMERO: De conformidad con lo establecido en el Plan de Ordenamiento
Territorial del Distrito de Cartagena de Indias adoptado mediante el Decreto 0977
de 2001, el Plano de Usos PFU 5/5 y los instrumentos que lo desarrollan, se
permite informar que el predio identificado con Referencia Catastral No.
000100010472000 en el cual se localiza el Proyecto Ciudadela la Paz del Barrio
el Pozén en la ciudad de Cartagena de Indias se encuentra en area de actividad
RESIDENCIAL TIPO A y las actividades relacionadas en su peticidon consisten
en “COMERCIO”, estas se encuentran catalogadas asi:

e La actividad “COMERCIAL 1”’,la cual se encuentra COMPATIBLE dentro
del RESIDENCIAL TIPO A que hace parte del predio la cual de acuerdo con
lo establecido en el CUADRO No 1 REGLAMENTACION DE LA ACTIVIDAD
RESIDENCIAL EN SUELO URBANO Y SUELO DE EXPANSION.

e La actividad “COMERCIAL 2”, la cual se encuentra RESTRINGIDA
dentro del RESIDENCIAL TIPO A que hace parte del predio la cual de
acuerdo con lo establecido en el CUADRO No 1 REGLAMENTACION DE LA
ACTIVIDAD RESIDENCIAL EN SUELO URBANO Y SUELO DE
EXPANSION. Para el desarrollo de este tipo de actividad es necesario
realizar ante esta entidad el concepto de impacto urbanistico, para determinar
la viabilidad no dicha de la actividad comercial al desarrollar en el predio.

LINEAMIENTOS PARA PRESENTAR SOLICITUD DE CONCEPTO DE IMPACTO
URBANISTICO

1. Certificado del uso del suelo requerido para el desarrollo del proyecto objeto de solicitud,
identificando si la actividad propuesta se enmarca en un uso restringido, teniendo en
cuenta el Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto 0977 de 2001.

2. Registro fotogréafico y planimétrico del predio y su entorno, en el que se ubique la
manzana y frentes de las manzanas colindantes, caracteristicas y tipologias de las vias
adyacentes, y andlisis de flujo vehicular para el acceso al predio de acuerdo con la
actividad descrita.

3. Memoria descriptiva detallada en la cual el particular debe describir y justificar la
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actividad a desarrollar, incluyendo aspectos como: aforo peatonal y/o vehicular, tipo de
bienes o servicios que se ofertaran o prestaran, identificacion de impactos y propuesta
de mitigacion de acuerdo al tipo de actividad (flujo vehicular, peatonal, salidas de
emergencia, consumo de bebidas alcohdlicas, ruido, olores, manejo de emisiones,
impactos ambientales, entre otros), nimero de empleados, horario de funcionamiento.

4. Propuesta de intervencion sobre planos de zonificacion y esquemas bésicos que aporte
el usuario, los cuales sefialen el proyecto propuesto o existente, indicando localizacion,
area del lote o lotes, frente del predio, area a intervenir, area libre, parqueaderos,
localizacion de areas de cargue y descargue, Planos en escala 1:100, 1:50.

5. Factibilidad de infraestructura de servicios publicos para la actividad a desarrollar.

Los anteriores documentos deberan ser aportados en medio fisico y digital y radicados ante la
oficina de Correspondencia y Archivo de la Alcaldia Mayor de Cartagena ubicadas en la Plaza de
la Aduana en el Centro Histérico, a efectos de realizar un andlisis riguroso de las actividades que
se pretenden desarrollar sobre los predios con uso restringido, y determinar asi la viabilidad o no
de lo requerido y propender asi por la salvaguarda del orden urbanistico en el Distrito de
Cartagena de Indias.

e La actividad “COMERCIAL 3y 4”,la cual se encuentra prohibida dentro
del RESIDENCIAL TIPO A que hace parte del predio la cual de acuerdo con
lo establecido en el CUADRO No 1 REGLAMENTACION DE LA ACTIVIDAD
RESIDENCIAL EN SUELO URBANO Y SUELO DE EXPANSION.

SEGUNDO: Con lo descrito en la solicitud, el en la cual se expresa a propuesta de
la comunidad del proyecto de vivienda ciudadela la paz ..."quienes han manifestado
su interés de prestar directamente servicios relacionados con la venta de alimentos,
contemplandose, igualmente, la posibilidad de destinar estas zonas para el
funcionamiento de establecimiento de comercio destinados a la distribucion de productos
de alimentacion y de bienes de consumo perecederos, que, por sSu grado de
reconocimiento y aceptacion, podrian prestar un servicio optimo en esta comunidad,; como
es el caso de tiendas ARA y D1 que, en su mayoria, se encuentran ubicadas en sectores
populares de la ciudad’...

De acuerdo con lo con lo establecido en el Decreto 0977 de 2001 y Descrito en el
CUADRO No. 3. REGLAMENTACION DE LA ACTIVIDAD COMERCIAL EN
SUELO URBANO Y SUELO DE EXPANSION, los Aras, D1 e Isimo se encuentran
catalogados como actividad COMERCIAL 2, en la cual se describen Minimarker,
Supermercados y/o Centros Comerciales enmarcados en la clasificaciéon de
establecimientos Venta de Bienes.

Ahora bien, el desarrollo de actividades comerciales enmarcadas en el
COMERCIAL 1, estan supeditadas a establecimientos de comercios de bajo
impacto urbanistico y una prestacion de servicios de intercambio inmediato
detallado, como se describen en el CUADRO No. 3. REGLAMENTACION DE
LA ACTIVIDAD COMERCIAL EN SUELO URBANO Y SUELO DE EXPANSION:

COMERCIAL 1 COMERCIAL 2
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CLASIFICACION DE
ESTABLECIMIENTO

Es aquel comercio constituido  por
establecimientos dedicados al comercio
detallista de articulos necesarios y
compatibles con el uso principal del barrio en
el cual se encuentran localizados.
Establecimientos de bajo impacto ambiental,
de uso frecuente y periédico de la comunidad.
Son compatibles con el uso residencial y
cumplen con las siguientes caracteristicas:

e Destinados a la venta al detal de bienes
y servicios de primera necesidad, en horarios
diurnos y que no empleen mas de 3 personas.
e Acceso que permita su abastecimiento
con vehiculos pequefios o medianos. No
requiere de zona especializada de descargue.
. Pueden ubicarse sobre las vias
secundarias cuando sea el caso.

. El intercambio debe realizarse agilmente,
que no implique el estacionamiento de
vehiculos por mucho tiempo.

. No requiere infraestructura diferente a las
previstas para zonas residenciales.

. No requieren edificaciones especiales ni

modificaciones en el espacio publico
inmediato.
. Que no ocasionen ruido, ni olores

nocivos, ni molestias para los vecinos.
e  Que no utilicen mas de cinco caballos de
fuerza trifasica.

Es aquel constituido por locales destinados al
suministro de servicios y articulos para el uso
principal de la zona y que se agrupan en areas
especialmente determinadas.

Establecimientos de bajo impacto ambiental y
urbanistico. Su uso restringido en las areas
residenciales cumple con las siguientes
caracteristicas:

e Estan destinados a la venta al detal de
bienes y servicios que suplen demandas
especializadas generadas en la comunidad de
una zona urbana, en horario diurno.

. Requieren zonas especializadas para el
descargue y para el estacionamiento de
vehiculos de empleados.

. Ofrecen bienes y servicios cuyo
intercambio puede realizarse pausadamente y
en espacios suficientes de estacionamiento
para vehiculos de visitantes.

. Requieren infraestructura de servicios
diferente a las previstas para las zonas
residenciales.

. Requieren una zonificacion especifica
destinada a este uso en el area residencial.

VENTA DE BIENES

Tienda de barrio (articulos de consumo
inmediato) salsamentaria, cigarrerias,
bizcocherias, tienda de mascotas, venta de
alimentos para animales, zapaterias,
miscelaneas, droguerias, perfumerias,
papelerias, fotocopiadora, librerias, fuente de
soda, heladerias, floristerias, modisteria,
boutique, laboratorio de fotografia, recepcién
de lavanderia, oficinas profesionales, salén de

belleza, taller de ceramica, farmacia,
cerrajeria, video tienda.
Centro de Estetica-Sai, panaderia,

refresqueria

Almacenes de ropas, textiles,
electrodomésticos, muebles, discos,
decoracion, articulos de cuero, articulos
eléctricos y electrénicos, ferreteria, repuestos

(general), joyerias, relojerias, cafés,
restaurantes, casas importadoras o]

distribuidoras, tienda de iluminacién, galeria de
arte, marqueteria, antigiedades, porcelanas y

artesanias, instrumentos cientificos y
musicales, fotografia, opticas, articulos
deportivos, religiosos, comidas rapidas,
asaderos, supermercados, almacén agricola y
veterinario, café internet, almacenes
concesionarios de automoviles, centros

comerciales, salas de juego (tragamonedas).

(compra _ventas-billares-SIA), _agencia _de

aduanas, viveros

Salén de eventos.

Estudios profesionales y oficinas personales

Edificio de oficinas, para estacionamiento de

VENTA DE SERVICIOS | anexos a vivienda, cerrajerias, remontadoras. | vehiculos, entidades bancarias y
corporaciones, academias de ensefanza,
hoteles, apartahoteles, residencias, salas de
cine, casinos.

(Circular No. 1 de 2003)
Establecimientos de apoyo a la actividad
turistica.
uUsos
PRINCIPAL COMERCIAL 1 COMERCIAL 2
COMPATIBLE Residencial — Turistico — Industrial 1 Comercial 1 — Industrial 1
COMPLEMENTARIO Institucional 1 - portuario 1 Institucional 1y 2 — portuario 1
RESTRINGIDO Industrial 2, institucional 2 Industrial 2, Institucional 3 - Residencial -
turistico.
PROHIBIDO Industrial 3, Institucional 3 y 4 - portuario 2, 3y | Industrial 3, Institucional 4 — Portuario 2, 3 y 4.
4.
REQUISITOS Y REQUISITOS: Predio a predio hasta 3 locales | REQUISITOS: Predio a predio 1 o mas locales
CARACTERISTICAS con bafio c/u. Unicamente en primer piso y | con bafio c/u.
uso residencial en segundo piso. Uno o dos pisos sin uso residencial.
CARACTERISTICAS: Venta de bienes o | CARACTERISTICAS: Venta de bienes o
servicios de primera necesidad, al detal; | servicios especializados, al detal; Horario
Horario diurno y/o nocturno; No requiere de | diurno y/o nocturno; Requiere locales
edificaciones especiales; No modifica el | especiales, vitrinas; Requiere zona de
espacio publico; Intercambio comercial &gil; | descargue y parqueos empleados; Se localizan
No produce ruidos ni olores. sobre vias arterias; Intercambio comercial
pausado.
AREA LIBRE
1 PISO 1 m2 area libre x ¢/1.5m2 de area const. 1 m2 area libre x c/4m2 de area const.
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2 PISOS

1 m2 area libre x ¢/1.5m2 de area const.

1 m2 area libre x c/4m2 de area const.

AREA Y FRENTE Regiran los mismos indicadores que para las Area minima Lote 250 m2
MINIMOS areas residenciales de la cual forman parte. Frente minimo 10 m.
ALTURA MAXIVA Regiran los mismos indicadores que para las No podra ser mayor a 2 pisos
areas residenciales de la cual forman parte. (Circular No. 2 de 2004)
Con el objeto de dar solucion al problema de
limitacién dispuesto en el cuadro No. 3
Reglamentacion de la Actividad Comercial en
el suelo urbano y suelo de expansion y unificar
los parametros y exigencias de los usos
comerciales, Se homologan los indicadores
para altura maxima. Los demas indicadores
permanecen iguales.
INDICE DE Regiran los mismos indicadores que para las 1.0
CONSTRUCCION areas residenciales de la cual forman parte.

(Circular No. 1 de 2006) Considera “solucionar
y superar la limitante de la norma donde
imposibilita que se construyan en Cartagena
de indias edificaciones en altura destinada al
comercio 2 y 3 las cuales son importantes para
el desarrollo optimo de las funciones urbanas,
se tomo la decision de los indicadores para
altura maxima (“regiran los mismos indicadores
que para las areas residenciales de la cual
forman parte”) dentro del cuadro de
reglamentacion de la Actividad Comercial, la
cual debe necesariamente ir articulada con el
indicador indice de construccion, luego no
debe permanecer igual.

AISLAMIENTOS

Regiran los mismos indicadores que para las
areas residenciales de la cual forman parte.

Regiran los mismos indicadores que para las
areas residenciales de la cual forman parte.

ESTACIONAMIENTOS

1 estacionamiento por ¢/30m2 de local
comercial u oficina.

1 estacionamiento por cada 50m2 de local
comercial u oficina
1 estacionamiento por cada 5 unidades o
fraccion superior a 3 unidades, para visitantes

NIVEL DE PISO

Lotes sin inclinaciéon 0.30 mts de la rasante
en el eje de la via.

Lotes sin inclinaciéon 0.30 mts de la rasante en
el eje de la via.

AREA MINIMA DEL
ESTABLECIMIENTO

10 m2 dentro de los cuales quedara incluido
por lo menos un bafio con sanitario y
lavamanos.

15 m2 dentro de los cuales quedara incluido
por lo menos un bafo con sanitario y
lavamanos.

Este concepto se expide en la ciudad de Cartagena de Indias de conformidad con el numeral 3
del articulo 2.2.6.1.3.1 del Decreto 1077 de 2015, no otorga derechos ni obligaciones a su
peticionario y no modifica los derechos conferidos mediante licencias que estén vigentes o hayan
sido ejecutoriadas, ni autoriza ningun tipo de intervencion diferente a lo conceptuado en el
presente documento. Tampoco consolida situaciones particulares o concretas, ni libera a las
personas naturales o juridicas del cumplimiento de las normas legales vigentes.

Es importante advertir que desarrollar actividades en un predio sin aprobacion previa de licencia
urbanistica, autorizacién y/o permiso, implica la configuracion de un comportamiento contrario a
la integridad urbanistica, el cual puede ser objeto de la aplicaciéon de las medidas correctivas de
que trata el articulo 135 de la ley 1801 de 2016 modificado por el articulo 10 del decreto 555 de

2017.

Atentamente,

FRANKLIN AMADOR HAWKINS
Secretario de Planeacion

Proyectoé:

Proyecté: MARIA MARTIN - asesor externo SPD

e

Revisdé: Isabel Polo Bahoque P.U cédigo 222 Grado 41.
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CORVIVIENDA

Oficio COR-OFI-000313-2023
Cartagena de Indias D. C y T jueves, 20 de abril de 2023

Asunfo: CONCEFTO SOBRE USO DEL SUELO DEL PREDIO DOMDE SE EJECUTA EL
PROYECTO CIUDADELA DE LA PAZ Y LAS ACTIVIDADES COMERCIALES QUE
EN EL MISMO PUEDEN DESARROLLARSE.

Reaba un saludo especial del Fondo de ivienda de Interés Social y Reforma Urbana Distrital
"CORVIVIENDA®, entidad que contribuye a la comunidad, a partr de la gestion del derecho a la
propiedad y a la solucion de vivienda digna para la poblacion del Distrito de Cartagena de Indias.

En & marco de las actuaciones adelantadas por CORVIVIENDA para garantizar la debida ejecucion
del proyecto Ciudadela de La Paz y la mejora continua de las condiciones de habitabilidad de los
mmmmmnhmwmmmm

proporcionen a la poblacion servicios de bienestar social, dentro de las cuales se encuentran las
zonas que serdn destinadas al desamollo de actividades de tipo comercial,

Es por ello, que, atendiendo a las competencias y atnbuciones gue kegalmente le han sido confenidas
a la dependencia que usted regenta, en especial, las conferidas mediante el Decreto 0304 de 19
mayo 2003, le solicitamos certificar ¢ uso del suelo del predio donde estd siendo ejecutado el
proyecio Ciudadela de La Paz, identificado con Referencia Catastral No. 0001000104 72000 y Folio
de Matricula Inmobiliaria Mo. D80-308318. asi como las actividades comerciales que podrian
desarrollarse en & mismo, dé conformidad con las normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento
Termitonal y los instrumentos que lo desarmollan.

Lo anterior, precisando que. en & proceso de constitucion de urbanismo de dicho proyecto, fueron
destinadas areas para el uso comerdal, las cuales han sido denominadas de la sigusente forma:
i) Zona comendial 1, identificada con matricula inmobiliaria nimero 060-350340, la cual comprende
un drea de 2.728.51 M2, y i) Zona comercial 2, ientificada con matricula inmobiliaria ndmero 080-
350341, la cual comprende un drea de 1.727.58 M.

A confinuacion, procedemos a exponer las siguientes consideraciones, encaminadas a
contextualizar a su despacho sobre [as caracteristicas del proyecto de vivienda respecto del cual se
requeere |a presente informacion, asi:

I. ANTECEDENTES DEL PROYECTO

Como es de su conocimiento, CORVIVIEMDA se encuentra ejecutando el proyecio Ciudadela de La
Paz Etapas. ubicado en el barmio El Pozdn, Sector Los Pozones, el cual consta de 157 tomes. cada
una oon 4 pisos y 4 unidades de apartamento por pisos, para un total de 2.512 soluciones de vivienda

PORGE D WTVIENEA DE IWPERES SO A ¥ R FOMIA AIRBANE DIRERIEAL . COMTIENDA
D Manga 2 Averica, Cade 28 22162 1
Emal: sbencicnaius uarof ocrvivienda gov.oo
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ﬂmhmm-mammmm-mmwlﬂ.mmu
etapas 3. 4 ¢ 5, que serdn erdregados & sus bereficianos bag L modabdad de subsidcd iotales o
wivienda, o que implica la grabudad de les viviendas ofrecides, y que favorecensn a las familias
cartageneras &n condidiones de vulnerabilidad. perenscientes a los grupos poblacionales pobreza
eadria, victimas del conflicio armads v damniScadicn.

Pnhl"lumdlh:.-:p-mﬂmﬂu CORVIVIENDA adelanit los ramites de rigor anbe i
Curaduria Urbana de Carlagena y demas auloridades encangadas de aonceder osnciamisnios. Asi,
Mﬂihﬁﬂﬂ#ﬁnhﬂﬂlﬂﬂﬂmﬂﬂﬂ-wwlﬂmm
443 de 10 de julio de 2018 y Mo, 0001 de (02 de enero de 2016, la Curpduria Urbang Distriad Mo, 16e
m&hﬂnmmmm ol proyecio Ciudadela de La Paz, siendo

mmummmwmﬁmmd
desarrolo de las obsas o0 cada una de las slapas del proyecto, & raves de los Instrumenios
relacionadcs & Conbnuscssn

- Feschucdn Mo. 453 de 25 de plio de 2018: Concede lioencia de  comstnuccion
rrgdalidad obes M - primecs eapa

s mﬂﬂﬂl-wm Gn Mo, 0002 de 02 de snero de 2018 Comige la resolucion o, 453 de 29 de jullo de

- Reschucin Moo T8 de 28 de noviembre de 2018 Concede lioencia de constrsocion &n
rgdaldag obea usva — Elapa 3y 4
mﬂnmuhﬁwﬁtﬂﬂ'tﬂmmmmw
modalidad obra nueva =

- Reschucin Mo, mu-mdrmumﬂmvunmmhmwuﬁmm
ricraprmibeg o 2010

. mmﬂlﬂmwwmmwhmmfﬂmﬂm
didembre de 2010

Pof fu pare, & TIES S Ly resolucsin o, T2 del 28 de enero de 2021, W Cursduria Urtans M3, 1
tambain concedsd koencia de urbarzacsn (modakdad sansamisnto} para o proyecio Cludadels e
La Pacz, mm-mm las resciuccnes Mo, 113 de 11 de febrero de 2021,
Mo, 441 de D8 de julic de 2021 y Mo, 451 de 12 de julio de 2021.

Para su conccimisnio y fines pertinentss. aduntamos copla de oS acios adminisiratvos agui
enilstados.

I SOBRE EL USO DEL SUELD DEL PROYECTO

mm.ﬁtmmmquMM.mu
resclucdn Mo, DE01 del 28 de dicembne e D017, s& colige que o uso del suslo sutorizads para
lote donde et sendo desarmolado o Proyecto Ciudacels de La Paz, pirmite Su ceitnacon pars s

WHWH&!HRWHWW“HHMWM
& Plano de Formulacsdn Ubana PRU 0505 Uisos ded Suslo, comd Arsa oe Acivadad Resdencial
Tipo A -FiA, reglamentada #n la Columna 2 gl Cuadro No. 1 ded Deoreto 0977 de 2011, que Bene
sefalados los Sguentes usos: Principal:  Recidencial, wivienda undamilar, bifamiiar,

. - ndusingd 1) Complementario; Inslfuconal 1 y I porfuans 1)
mmEﬁmWhtmh&MWﬁtiw
insffucional 3 4.7 [Subrayas fuern del bexio)

En igual medida, y de scusrds & o expusio &h 1 resclusia Mo, 451 del 12 de jule de 2021, s
tGane que, dertro del planbesresntc urbenisbon del proyeco, pars las Zonad coMerciales B
erstinaron Las siguisnies dreas:

TOMA COMERGIAL 1 = 2. 726,51 MF
ZONA COMERCIAL 2= 1,727 58 M5

. DESARROLLO DE ACTWIDADES COMERCIALES EN LAS INSTALACIKINES DEL
PROYECTD

¥ Pagina 2 de la resclucion No. 0801 del 28 de dicembe de 2017

FORDT O e w
S nagr B oy Caek DN BT-HD
Lmal 3 [ 2
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CORVIVIENDA

Cama fus expuesio al nicio de 1y presente comunicasdn, ademds de la entrega de 133 solusiones de
whaRnEa #n condiciones dignas ¥ o segunidad, pars CORVIVIENDA 54 coMiiuys &0 und priondad
parantizar gue o proyeoto Cisdadela de La Par esté dolado de espacios suficieries ogue
proponcionen a la poblacidn serdcios de bienestar social y de apoyo a s acthidades scondmicas,
sociakes. cuBurales ¥ recreativas.

lof Instemaries Quek io cesaToilan.

A partie de dicha informacidn, CORVIVIEMNDA, determinard o instrumento juridios a raves del oual s
pondrin an ncicnameents G 2onas comercaales v ¢l oo Sb acthidad oue en +llas B @ A

AH-I.T D1qn.mmnm nmmnmmaum
I BEMERACION DE LA SOLICITUD

En e3e onden, para esbe establecimiento piblics resulla necesano & conceplo de la Secretaria de
Plansacin Distias frente ol uvso del suslo del precs donds st siendo ejeculado &l proyecis
Ciudadela de La Paz, identificado con Rederencia Catastral Mo, 000100010472000 y Folo de
Matricula Inmobiliaria Mo, 080-308318, a partr del owal debera determinarse o tipo de acthadad
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En cumplimiento con la Directiva presidencial 04 de 2012 que trata sobre la Eficiencia Administrativa y Lineamientos de la
Politica de Cero papel en la Administracion publica, la recepcién de documentos internos se harad a través del SIGOB, no
requiere ser recibido en fisico, La impresién de documentos debera hacerse solo cuando sea indispensable.
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