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GLOSARIO

TRAMITE: “Conjunto de requisitos, pasos, o acciones regulados por el Estado,
dentro de un procedimiento administrativo misional, que deben efectuar los usuarios
ante una institucion de la administracion puablica o particular que ejerce funciones
administrativas, para adquirir un derecho o cumplir con una obligacién prevista o
autorizada por la Ley y cuyo resultado es un producto”™.

COMPRAVENTA DE INMUEBLES: es un documento entre dos partes una
vendedora y una compradora, que se obligan entre si a cumplir con unas
obligaciones en el futuro son la venta de un bien inmueble.

NOTARIA: Es un ente publico privado creado por el gobierno colombiano para
descentralizar los tramites que se realizan entre las personas, la notaria comprueba,
verifica y corrobora la informacion de los actos que se realizan en esta.

LEGISLACION URBANA: son todas aquellas leyes, decretos y normas expedidas
por el gobierno nacional a través de la historia y que tiene como fin definir las
condiciones del uso, caracteristicas y reglamentacion del suelo colombiano.

PROPIEDAD HORIZONTAL: “Es un estatuto que regula los derechos vy
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al
régimen de propiedad horizontal?.

CURADURIA: El curador urbano es un particular encargado de estudiar, tramitar y
expedir las licencias de urbanismo o de construccion, a peticion del interesado en
adelantar proyectos de urbanizacion o de edificacion en las zonas de la ciudad que
la administracién municipal le haya determinado como de su jurisdiccion.?

1 ARCHIVO GENERAL DE LA NACION. Tramites. [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. Sec. Tramites y
Servicios. s.f. [Consultado 02, febrero, 2020]. Disponible en:
https://www.archivogeneral.gov.co/en/node/99

2 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 675. (03, agosto, 2001). Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal. Bogota D, C. Diario Oficial. Nro. 44509. 2011. Tit I.
Cap I. Art 3.

3 COLOMBIA. DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE LA FUNCION PUBLICA. Decreto 992. (04,

junio, 1996). Por el cual se reglamenta el capitulo IV del decreto extraordinario 2150 de 1995. Bogota
D, C. Diario Oficial. Nro. 42803. 2015. Art 3.
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RESUMEN

Este trabajo de investigacion describe los tramites y procedimientos que se deben
realizar las personas naturales o juridicas ante las instituciones publicas o privadas
para cumplir con los requisitos legales en tres etapas dentro de la construccion de
proyecto inmobiliario. Estas tres etapas son la adquisiciéon de predio donde se
desarrollara el proyecto, el procedimiento de solicitud de una licencia de
construccion y la entrega final de las unidades nuevas a los clientes.

El objetivo es brindar a las empresas nuevas del sector de la construccion una guia
0 modelo de GESTION LEGAL INMOBILIARIA, el cual puedan usar en cada uno de
las etapas legales de sus proyectos, ayudando a disminuir costos y tiempos.

Uno de los principales errores que comenten las empresas constructoras sin
experiencia en tramites legales, es dejar de una sola persona el manejo técnico y
legal de estos procesos, la falta de presupuesto y el bajo conocimiento o experiencia
de la normatividad urbanistica de cada ciudad.

Palabras clave: Tramite — Notaria — Registro de Propiedad Horizontal

14



ABSTRAC

This research work describes the steps and procedures that natural or legal persons
must carry out before public or private institutions to comply with the legal
requirements in three stages within the construction of a real estate project. These
three stages are the acquisition of land where the project will be developed, the
procedure for applying for a construction license and the final delivery of new units
to customers.

The objective is to provide new companies in the construction sector with a guide
or model of REAL ESTATE MANAGEMENT, which they can use in each of the legal
stages of their projects, helping to reduce costs and time.

One of the main mistakes that construction companies with no experience in legal
procedures make is to leave the technical and legal management of these
processes, the lack of budget and the low knowledge or experience of the urban
planning regulations of each city to a single person.

Keywords: Process — Notary's Office — Horizontal Property Registration
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INTRODUCCION

Es necesario comenzar diciendo que en Colombia existen un listado de leyes y
normas que estan encaminadas a regular el sector de la construccion, y cada una
de ellas se encargan de reglamentar diferentes aspectos dentro de legislacion
urbanistica del territorio, como lo puede ser la clasificacidon y habilitacion del suelo,
asi como otras que estan encaminadas a regular aspectos del disefio arquitectonico,
estructurales y de sismo resistencia.

Se puede afirmar que la primera ley que el estado Colombiano dicté para la
reglamentacion del desarrollo urbanistico fue la ley 9 de 1989, pero esta ley fue
modificada por ley 388 de 1997, en la cual se contemplan las normas urbanisticas,
medioambientales, y en general, de desarrollo urbano en Colombia.

Pero al mismo tiempo, es necesario tener cuenta que existen otras leyes, decretos
y hormas que afectan o impactan de forma directa en los procesos o etapas criticas
legales no constructivas de los proyectos nuevos inmobiliarios. Sobre todo, aquella
normatividad legal que esta ligada con la adquisicion de bienes inmuebles y tramites
notariales.

Es por esto, que este trabajo esta orientado a guiar y a comprender como la ley
colombiana regula los diferentes procesos en las operaciones inmobiliarias que se
deben llevar a cabo dentro de los procedimientos legales en la planeacion y
factibilidad de los proyectos inmobiliarios. Esta factibilidad esta dada por 4 aspectos
los cuales determinan si un proyecto es viable 0 no:

1. La factibilidad legal.

2. La factibilidad técnica.

3. La factibilidad comercial.
4. La factibilidad financiera.

Para el estudio del trabajo nos ocuparemos de analizar la FACTIBILIDAD LEGAL,
pero se hara una breve descripcion donde se explicara los puntos mas importantes
para la factibilidad técnica de un predio/lote.

Asi pues, a través de la gestion legal inmobiliaria se abordard cada uno de los temas
a tratar y de esta manera se desarrollard una guia o un modelo el cual tenga en
cuenta cada proceso, procedimiento y tramite legal para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios. Haciendo claridad que este manual estard dirigido a esos
emprendedores que quieren llevar acabo su primer proyecto de construccion en
alguna de sus modalidades, ya que la falta de experiencia o de presupuesto no les
permite delegar estos procesos a terceros.

Este documento estara dirigido a las empresas nuevas del sector de la construccion,
gue no tengan mas de 3 afios de constitucion legal ante la camara de comercio de
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su ciudad o departamento, donde la mayoria de las veces las personas que la
componen tienen una experiencia de tres 0 mas afnos, y cuentan con la experiencia
necesaria para gestionar ellas mismas, estas etapas legales inmobiliarias. En este
orden de ideas, este trabajo esta dirigido a toda aquella persona natural que desee
de manera individual o con un equipo de trabajo desarrollar su primer o segundo
proyecto inmobiliario tomando como primicia que todas las personas posean la
misma experiencia en estas etapas legales.

Este trabajo abordara la gestion legal inmobiliaria de los proyectos NO VIS que se
encuentran desde el estrato 3 al 6; de igual manera seran proyectos de vivienda
multifamiliar vertical u horizontal, con licencias urbanisticas de CONSTRUCCION,
bajo la modalidad de obra nueva y que tenga Propiedad Horizontal.

Lo que se desea con este trabajo de investigacion es reducir los sobre costos en
tiempo y en recursos financieros para las personas naturales o juridicas al momento
de comprar un bien inmueble o de tramitar una licencia de construccién; y poder
brindarles las herramientas necesarias para que puedan incorporar estos aspectos
basicos legales relacionados con el negocio inmobiliario dentro de sus sistemas de
gestién legal inmobiliaria.

Pero también es util para todos los profesionales que tienen algun vinculo con la
gestion legal inmobiliaria, en el desarrollo de las habilidades gerenciales basicas
dentro del mundo de los bienes raices.

Un proyecto inmobiliario puede tener diferentes etapas y dependiendo de las
caracteristicas del director de obra pueden variar en la forma o la gestién del
proyecto total pero no en el fondo de gestionar del proyecto. Un proyecto inmobiliario
puede resumirse en 6 etapas segun la periodista ISABEL VALLEJO JIMENEZ:
(JIMENEZ, Paso a Paso de un proyecto inmobiliario, 2019)

Estudios previos y viabilidad.
Licencias y pre construccion.
En venta.

Actividades preliminares.
Construccion.

Entrega y operacion.

De estas seis etapas y para comprender mejor la direccion del trabajo se dividiran
en dos grupos, la primera se denominara la etapa de “GESTION JURIDICA
PREVIA”, que comprenden los ESTUDIOS PREVIOS, LICENCIAS Y ENTREGA-
OPERACION. Y el otro grupo se denominara la etapa de “GESTION PARTICULAR”
gque comprende las actividades de VENTAS, ACTIVIDADES PRELIMINARES Y
CONSTRUCCION.
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Cada una de las etapas tienen su importancia y su peso dentro del presupuesto de
los proyectos, pero para el caso de la gestion legal inmobiliaria se analizara la etapa
de “GESTION JURIDICA PREVIA”, en las cuales existe ese componente juridico o
normativa legal. Pero, ¢qué significa esto? y como se diferencian de las otras,
basicamente en estas etapas toda persona natural o juridica tienen que cumplir con
unos tramites o procedimientos que la ley Colombiana exige para poder adquirir o
comprar un bien inmueble (lote) y de igual manera se debe llevar un paso a paso
para poder tramitar una licencia de construccion. Por el contrario de las otras etapas
como la comercializacion del proyecto y las etapas constructivas, donde cada
empresa o persona puede hacerlas a su manera ya que existen diferentes formas y
maneras de llevarlas a cabo, sin que exista una camisa de fuerza o un
procedimiento obligatorio para el desarrollo de estas.

De esta manera se analizara en esta etapa algunos aspectos legales y los procesos
que cada una contiene, de esta manera se podra identificar la normativa legal
vigente y todas las regulaciones existentes, y asi poder analizar la entidad
competente junto con su documentacion e instancias requeridas. Y con toda esta
informacion poder desarrollar una guia 0 manual que permita revisar al detalle cada
proceso.

El documento también tendra como fin identificar los errores mas comunes en cada
uno de estos procesos y procedimientos, para ellos se haran encuestas y/o
entrevistas a los profesionales de cada una de las entidades, es decir, a los Notarios
y duefios o gerentes de las empresas constructoras.

El orden del contenido del trabajo sera acorde a los trdmites que cada empresa
constructora debe seguir en orden para la ejecucion de un proyecto inmobiliario, es
decir, primero que todo se identificardn las etapas legales de los proyectos
inmobiliarios y se hara una descripcion de estas, en segundo lugar se abarcara todo
lo correspondiente al proceso de adquisicion de un bien inmueble donde se
construira el proyecto, en esta primera parte tendra un papel importante las notarias
con su reglamentacién para la transferencia de dominio de los inmuebles.

En tercer lugar, se procederd analizar toda la normativa, definiciones, trdmites y
procedimientos que se tienen que tener en cuenta para la solicitud de una licencia
de construccién en alguna de sus modalidades, en esta segunda etapa las
curadurias jugaran un papel importante.

Y en la ultima etapa, una vez el proyecto de construccion esta llegando a su etapa
final constructiva, se debe comenzar a tramitar y registrar el reglamento de
propiedad horizontal, en este punto también, se procedera a explicar la figura CTO
(certificado técnico de ocupacion) que es obligatorio para poder escriturar las
unidades a los clientes finales.
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OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL

Desarrollar una guia de procesos, procedimientos y tramites legales para el
desarrollo de proyectos inmobiliarios.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Caracterizar los diversos procesos en las etapas del desarrollo de un proyecto
inmobiliario, identificando la normativa y regulaciones existentes que determinan
los requerimientos legales en cada uno de ellos.

¢ Identificar los procedimientos y tramites legales de la normativa de cada proceso
establecido, determinando el tipo de documento, la entidad e instancias
requeridas.

e Establecer en cada proceso los procedimientos y tramites legales del desarrollo
de un proyecto inmobiliario.
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JUSTIFICACION

El sector de la construccion ha venido cambiando a través de los afios segun la
aplicacion de la legislaciéon urbana con cada una de las leyes, decretos, los POT de
cada ciudad y esto ha generado que las empresas nuevas del sector tengan que
adaptarse a estos cambios legales y no verse afectadas tanto en tiempos como en
costos en las etapas criticas de la gestion legal inmobiliaria en sus proyectos de
construccion.

La importancia de este trabajo radica en brindarle a esos nuevos emprendedores
las herramientas necesarias para que el dia de mafana puedan planificar y
sistematizar sus procesos administrativos y legales en la etapas criticas dentro de
la gerencia y asi procurar el eficiente uso de los recursos financieros y de tiempos
en cada uno de los tramites que se deben realizar tanto para la adquisicion de un
bien inmueble, como para desarrollar su proyecto inmobiliario y el proceso de
solicitud de una licencia de construccién en cualquiera de sus modalidades.

Los beneficios para las empresas nuevas constructoras:

Disminucién en los costos indirectos de los tramites notariales y curadurias.
Desarrollar habilidades gerenciales en gestion inmobiliaria.

Determinar la viabilidad juridica de un bien inmueble antes de adquirirlo.
Conocer la importancia del CTO “Certificado Técnico de Ocupacion”.

20



1. CAPITULO |. DESCRIPCION DE LAS ETAPAS LEGALES DE LOS
PROYECTOS INMOBILIARIOS

Un proyecto inmobiliario es un proceso en el cual una persona o empresa a través
de la compra de uno o varios bienes inmueble, en la mayoria de los casos se
adquieren lotes o casas/lotes y junto con unos disefios arquitectonicos y
estructurales, se aprovecha el uso del suelo para construir una obra civil en alguna
de sus modalidades. Desde la compra de un terreno para la construccién de una o
varias casas, oficinas, bodegas, locales comerciales, consultorios, parcelacion o
loteo de tierras, hasta la construccién de un edificio, se pueden definir como
proyectos inmobiliarios.

En la actualidad encontramos diferentes tipos de proyectos inmobiliarios que se
pueden dividir en tres, los NO VIS, VIS Y VIP, entiéndase VIS como “Vivienda de
Interés Social” y VIP como “Vivienda de Interés Prioritario. Como ya se habia dicho
anteriormente este trabajo estara enfocado a la descripcién de las etapas de los
proyectos nuevos inmobiliarios NO VIS.

Los proyectos inmobiliarios en Colombia pueden dividirse en diferentes etapas
segun el enfoque y orientacién que le dé el director de obra. Estos proyectos en su
mayoria tienen la misma estructura y se pueden clasificar las etapas de la siguiente
manera, Como se puede ver en la grafica 1.

Gréfica 1: Descripcion de las etapas legales de los proyectos inmobiliarios.

Estudios Previos y Viabilidad

Licencias y Pre - Construccion -

En Venta

Actividades Preliminares

Construccion y Buenas
Practicas P

Entrega y Operacion

1.1 ESTUDIOS PREVIOS Y VIABILIDAD

“En esta etapa se deben realizar los estudios de factibilidad conceptual, analisis de
riesgos, una aproximaciéon normativa (Plan de Ordenamiento Territorial -POT- y
usos del suelo), técnica y de mercado del modelo del negocio del proyecto. Se
detallan los planos, el tiempo de ejecucion y el presupuesto que incluye el costo, las
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utilidades, el financiamiento y los recursos a emplear (humanos, tecnolégicos,
legales y juridicos)™.

En la primera etapa de los proyectos inmobiliarios, la gestion legal inmobiliaria se
enfoca en la perfectibilidad del bien o los bienes inmuebles a adquirir por parte del
desarrollador del proyecto, ya que es de vital importancia tener la certeza que el
proyecto sea viable desde el punto de vista del lote, que este cumpla con los
requisitos legales y de uso del suelo.

Una vez este verifique toda la informacién del lote a través del estudio de titulos y
del paramento del mismo, se procede a la compra del lote. El primero paso es
plasmar todos los puntos acordados en la negociacion en un documento llamado la
promesa de compraventa la cual dara las garantias a las dos partes que se cumpla
con lo acordado. Se continda con la escrituracion del lote ante una notaria y, por
altimo, se lleva la escritura a la oficina de registro publico para que el lote quede
registrado a la persona o empresa que vaya a solicitar la licencia de construccion.

1.2 LICENCIAS Y PRE CONSTRUCCION

“Se evallan los planos y documentos legales, se tienen en cuenta factores como el
terreno, el sector, los linderos y las afectaciones al entorno. Las licencias de
construccion se tramitan en las curadurias urbanas o las secretarias de planeacién
del municipio. Esta fase implica gestionar estudios, permisos y documentacion que
requieren las autoridades gubernamentales para la realizacion del desarrollo
inmobiliario™.

Esta etapa puede llegar hacer la mas critica de todas debido a los tiempos (45 dias
habiles una vez estén todos los papeles estén radicados ante la curaduria de forma
legal y debida forma) que por normatividad pueden tomarse las curadurias en dar
respuesta a las solicitudes de las licencias de construccion. Segun la ley 388 de
1.997 establece que para adelantar cualquier obra nueva de construccion se
requiere de manera previa a la ejecucién de la misma, la obtencion de una licencia
urbanistica. Estas licencias deberan ser otorgadas por las alcaldias municipales de
cada ciudad, en algunos casos las expiden las secretarias de planeacion, y en otros,
las curadurias urbanas. Todas las licencias estan sujetas a los Planes de
Ordenamiento Territorial “POT” y a las normas urbanisticas que cobijen el predio
donde se desarrollara el proyecto inmobiliario.

4 VALLEJO JIMENEZ, Isabel. Paso a Paso de un Proyecto Inmobiliario. En: EL COLMBIANO. [Sitio
Web]. Bogota D, C. CO. sec. Tendencias, Construir Confianza. 29, abril, 2019. [Consultado 02,
diciembre, 2019]. Disponible en: https://cutt.ly/5SynQMEN

® Ibid.
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1.3 EN VENTA

“Se comercializa el proyecto con base en una evaluacién y desarrollo de estrategias
gue corresponden a las necesidades de un publico especifico. Se trata de la etapa
de cierre de los negocios para asegurar la viabilidad econdémica del proyecto; ventas
sobre planos mediante promesas de compraventa y la venta de fiduciarias”®.

La financiacion de un proyecto inmobiliario debe ser la mas importante de todas las
etapas de los proyectos, ya que con esta se aseguran los recursos financieros para
el desarrollo del mismo. Estos recursos pueden provenir de tres fuentes: la primera
es a través de las ventas de las unidades colocadas en venta al publico, pero la
mayoria de las veces los clientes solo abonan entre un 30% a un 40% durante la
construccion del proyecto y el saldo se abona una vez se firme la escritura publica.

La segunda fuente son los recursos propios de los promotores del proyecto y, por
altimo, con solicitudes de créditos a bancos o a terceros. La etapa de ventas tiene
un componente legal, el cual es darle a los compradores o inversionistas la
confiabilidad de que sus recursos estaran seguros, esto se puede hacer a través de
dos figuras, la primera y la mas usada, es comenzar las ventas antes de obtener la
licencia de construccion vinculando el proyecto a una fiduciaria la cual administra
los recursos dados por los clientes y, la segunda forma, es solicitando y obteniendo
la licencia de construccién y un documento que se denomina el permiso de ventas
o de enajenacion de bienes inmuebles.

La financiacion o las ventas de un proyecto inmobiliario no tienen un proceso o
procedimientos especificos legales que se tenga que cumplir para llevar a cabo, ya
gue cada constructora analiza y gestiona esta etapa segun sus necesidades y es
autbnoma es sus decisiones, si se deben realizar algunos tramites si se desea
financiar con un crédito constructor o con manejar los recursos con una fiduciaria.

1.4 ACTIVIDADES PRELIMINARES

“Se refiere la adecuacion del terreno, accesos y servicios publicos necesarios para
la realizacion de la obra”™.

1.5 CONSTRUCCION Y BUENAS PRACTICAS

Agrupa temas como cimientos, estructura, instalaciones y acabados. Ademas del
cumplimiento de los reglamentos, los constructores desarrollan sistemas de calidad y
buenas practicas que tienen que ver con la eficacia en la utilizacién de recursos asociados
a los procesos constructivos (materiales y mano de obra), mejorar los procesos para la
disminucién, aprovechamiento y correcta disposicion de residuos solidos de construccion y

¢ Ibid.

" bid.
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demolicién (RCD), optimizaciéon de politicas ambientales y sociales que superen los
requisitos de las normas, gestion con proveedores formales y modelos sostenibles que
permitan el uso adecuado de recursos y provean al edificio de sistemas de ahorro de
energia y agua®.

Las etapas de 4 y 5, es decir, las actividades preliminares y la construccion del
proyecto inmobiliario son aquellas que una vez se obtengan las licencias y
requerimientos para comenzar con la construccion de la obra , cada persona natural
o juridica lo hace segun su presupuesto y su programaciéon de obra, siempre
cumpliendo con todas las normas de calidad aprobadas por la curaduria, de igual
manera se debe cumplir con los estandares medio ambientales, se debe tener en
cuenta el codigo de policia para los horarios permitidos para trabajar, cumplir con la
normativa medio ambiental, los programas de prevencién de seguridad y salud en
el trabajo, etc.

Pero en ningun caso existe una ley, decreto o norma que regule como se debe hacer
el proceso constructivo de un proyecto inmobiliario, claro existen tiempos y buenas
practicas que se deben seguir y técnicamente se debe llevar un orden constructivo.

1.6 ENTREGA Y OPERACION

“El propietario recibe el inmueble y se conforma la propiedad horizontal. Se inicia
una fase de uso y mantenimiento de la edificacion™.

Una vez se culmine la construccion del proyecto inmobiliario y sea habitable, es
decir, que se encuentre en funcionamiento las areas esenciales y se cuente con el
aprovisionamiento de los servicios publicos, el realizador del proyecto debe
gestionar el reglamento de propiedad horizontal ante la notaria para poder hacer la
entrega de las unidades prometidas en venta.

Este es un proceso que técnicamente se debe llevar acabo con meses de
anticipacion a la culminacion del proyecto ya que demanda tiempos para la
aprobacion del mismo, se debe redactar el documento de propiedad horizontal y ser
aprobado ante la curaduria, una vez pase por esta instancia se debe protocolizar
ante una notaria y por ultimo se debe llevar a la oficina de registros publicos para el
debido registro de cada una de las unidades y de esta manera poder adjudicar las
unidades a través del perfeccionamiento de la escritura publica y entrega final del
inmueble. En esta etapa se debe presentar ante la notaria el Certificado Técnico de
Ocupacion “CTO” documento que es obligatorio para poder hacer las escrituras
finales.

8 Ibid.

® Ibid.
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Una vez analizada cada una de las etapas de un proyecto inmobiliario y definiendo
cuales seran objeto de estudio y de andlisis desde el punto de vista de la gestion
legal inmobiliaria, se puede concluir que es el inicio y finalizacién de cada proyecto
la partes que mas tramites y procedimientos se deben llevar a cabo por parte de los
promotores del proyecto, esto se debe a la alta normatividad y tramitologia que se
debe llevar acabo para cumplir con los requisitos legales que se exigen en cada
instancia y cada entendida, ya sea notaria, curadurias etc., por la que tiene que
cursar los documentos de cada proyecto.

El orden en que se hara el enfoque del trabajo es dedicar una capitulo a cada una
de las etapas I, Il, IV. En la etapa |. ESTUDIOS PREVIOS Y VIABILIDAD, se
priorizara la factibilidad técnico y legal del inmueble donde se tiene pensando
construir el proyecto y se determinara el analisis que se debe hacer desde el punto
vista legal a el inmueble para definir si cumple con los requerimientos. Una vez se
tome la decision de seguir con la negociacién del inmueble se caracterizara el
proceso de compra del mismo.

La etapa Il. LICANCIAS Y PRE CONSTRUCCION. del proyecto inmobiliario se
especificara las diferentes clases y usos del suelo como apoyo a las personas que
desconozcan la horma urbanistica y al mismo tiempo se ahondara sobre las clases
de licencias existentes, se finalizara con una lista de chequeo de la documentacion
necesaria para la solicitud de una licencia de construccibn y su debido
procedimiento.

Por Ultimo, en la etapa IV. ENTREGA Y OPERACION. Se detallara un documento
el cual tiene un proceso largo y con varias etapas que afrontar para poder darle
existencia al proyecto, es la solicitud del Reglamento de Propiedad Horizontal. En
esta etapa también se hara un breve resumen del Certificado Técnico de Ocupacién
y su importancia dentro de los proyectos inmobiliarios, para finalizar con un paso a
paso del procedimiento de entrega legal de los nuevos inmuebles a los clientes.
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2. CAPITULO II. ADQUISICION DEL BIEN INMUEBLE PARA UN PROYECTO
INMOBILIARIO

La primera etapa para un proyecto de construccion es evaluar si es viable o no
desde el analisis de las 4 factibilidades, es decir, la factibilidad técnica, legal,
financiera y comercial del mismo. En este capitulo se repasara las principales
caracteristicas que se deben tener en cuenta para la factibilidad técnica y
consiguiente se hard el analisis de la factibilidad legal del inmueble donde se
conceptualizara sobre la importancia del estudio titulos y como hacer una adecuada
revision de un certificado de tradicién y libertad de un inmueble.

Si el inmueble cumple con los requisitos técnicos y legales para el promotor del
proyecto se debe comenzar con la negociaciéon del mismo y una vez se llegue a un
acuerdo se procede a legalizar y protocolizar la compra o adquisicion del inmueble,
para esto se debe elaborar una promesa de compraventa la cual dara paso o
finalizara el proceso con la firma de la escritura publica ante una notaria y el registro
de la misma. En la grafica 2. Diagrama de adquisicion. Se visualizara el paso a paso
de como se adquiere un inmueble.

Gréfica 2: Diagrama de adquisicion.
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2.1 FACTIBILIDAD TECNICO LEGAL DEL BIEN INMUEBLE.

Un proyecto inmobiliario es un proceso que comienza con la factibilidad del mismo,
entendiendo que la factibilidad es el estudio previo de todos los aspectos positivos
y negativos que incurren en la toma de decisiones para llevar a cabo un proyecto y
culmina con la entrega de las zonas comunes y las unidades inmobiliarias al cliente
final.

El primer procedimiento que se debe realizar por parte del promotor del proyecto es
la adquisicién del inmueble o del predio en donde se desarrollara el mismo, y es de
suma importancia antes de hacer la negociacion, que se tenga la seguridad de que
el predio cumple con los requisitos técnicos y legales que permitan el buen
desarrollo del proyecto. ¢Pero como se puede saber si un predio es viable 0 no?
Por un lado, esta la parte técnica que determina que leyes, normas o decretos que
afectan el predio, y, por otra parte, esta el componente legal que define la situacion
juridica del predio, es decir, su tradicion y libertad. Es muy importante que la persona
encargada de hacer esta gestion consulte toda la normativa técnico-legal que ejerce
sobre el predio.

Antes de continuar con el analisis de la situacion juridica de un inmueble, que para
el caso de estudio es lo que interesa, es importante hacer un reconocimiento legal
de las restricciones y normativas técnicas que afectan a cualquier inmueble ubicado
dentro del territorio nacional, se hara de manera superficial y no se profundizara, ya
gue el fondo de estas es de un enfoque técnico.

La principal ley que regala el uso del suelo y la planeacion urbana en Colombia es
la 388 de 1997, la cual establece que el plan de ordenamiento territorial, en adelante
POT, como “Se define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas,
estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo”°.

2.1.1 Factibilidad técnica de un inmueble. El trabajo tiene un enfoque netamente
legal acerca de los tramites y procedimientos que deben realizar las empresas
nuevas del sector de la construccion para mitigar altos costos y demoras en cada
uno de ellos, pero como se ha mencionado anteriormente en este capitulo sobre la
factibilidad técnico - legal de los predios o lotes donde se construirdn los proyectos
se resumira la normativa urbanistica que afecta al inmueble que se desea adquirir.

A continuacién, en la grafica 3. Se enumerara lo que toda empresa debe evaluar
antes de gestionar la compra del predio o lote, es decir, la factibilidad técnica.

10 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 388 (18, julio, 1997). Por la cual se modifica
la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan otras disposiciones. Bogota D, C. Diario Oficial.
Nro 43091. 1997. Cap Ill. Art 9.
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Gréfica 3: Normatividad - factibilidad técnica de un inmueble.
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Nota: Informacion contenida en el grafico corresponde a: CORRALES GRAJALES, Otoniel y MESA
MAZO, Jhon. Metodologia para Evaluar La Factibilidad Para Desarrollar Proyectos Multifamiliares.
[Repositorio Digital]. Trabajo de Grado. Especialista en Gerencia de Construcciones. Universidad de
Medellin. Facultad de Ingenieria. Medellin - Colombia. 2008. p. 17 — 34. [Consultado 09, diciembre,
2019]. Archivo Pdf. Disponible en: https://cutt.ly/DynBzi2

Es importante resaltar que para la factibilidad técnica del inmueble se debe contar
con arquitectos e ingenieros que analicen la normatividad que rige donde se va a
desarrollar el proyecto, pero adicional se debe hacer la solicitud del estudio de titulos
y del paramento o del POT del lote-predio, Este ultimo se puede hacer a través de
internet.

En la grafica 3: Normatividad - Factibilidad Técnica de un Inmueble. Se puede
observar toda la normatividad urbanistica acerca del uso del suelo, esta es muy
importante para poder definir el enfoque de los proyectos técnicamente hablando.
Segun el POT o el PBTO de la ciudad o municipio donde esté ubicado el predio o
lote se delimitacion clasificacion, su topologia de uso y su reglamentacion. Lo
importante para el promotor del proyecto es saber si su predio es un suelo urbano
o rural, para proyectos de edificacion horizontal es mas beneficioso que sea urbano
ya que le va a permitir mayor area de construccion, también es importante que sea
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de uso residencial. Una vez se tenga definido el enfoque el arquitecto disefador
analiza la reglamentacion y obligaciones urbanisticas que rigen en el predio, de igual
manera la politica ambiental y todo lo que ordene el POT o el PBTO.

2.1.2 Factibilidad legal de un inmueble.

2.1.2.1¢Qué es un estudio de titulos? Una vez el predio tenga la viabilidad tanto
comercial, es decir, que con el area construida o privada vendible versus el
presupuesto de obra se pueda obtener una utilidad del proyecto inmobiliario y a su
vez, el predio cumpla con todos los requisitos técnicos vistos anteriormente en la
grafica 3. (normatividad - factibilidad técnica de un inmueble), el predio cumpla con
todos los requisitos técnicos vistos anteriormente, el promotor del proyecto puede
continuar con el procedimiento de compra del predio.

Pero antes de firmar la promesa de compraventa, se debe solicitar a un abogado
gue realice un estudio de titulos del inmueble, este tramite es la investigacion y el
andlisis de la situacion juridica del inmueble y de su propietario, como minimo se
recomienda que se analice la tradicion de los ultimos 10 afios, aunque dependiendo
de la antigiiedad del inmueble se puede hacer hasta 20 afios atras. El estudio de
titulos lo debe solicitar la persona que va a comprar el predio por dos razones; la
primera es que sirve para la preparacion de la escritura publica y la segunda, y mas
importante, es que le da garantias al comprador de que no se encuentren vicios
como hipotecas, embargos, extincion de dominio, afectaciones a vivienda familiar y
verificar que el vendedor si es el duefio del inmueble, todo esto para determinar si
existe situaciones legales que impida el registro del inmueble al nuevo propietario.

A continuacion, en la grafica 4. se detallara los documentos que son necesarios

para un estudio de titulos de los antecedentes de los propietarios del inmueble que
sera objeto del estudio de titulos ya sean persona natural o juridica.
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Gréfica 4: Solicitud de antecedentes de el o los vendedores.
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Nota: Informacion contenida en el grafico corresponde a: MIS ABOGADOS, Todo lo que necesitas
sobre el estudio de titulos. [Sitio Web]. Santiago de Chile. CL. Sec. Areas Legales. s.f. [Consultado
28, enero, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/YynBQmu

La gréafica 4. Define cuales son los documentos que se deben solicitar para poder
estudiar los antecedentes de los poseedores del lote en el momento de hacer la
adquisicion. Para las personas naturales se les debe solicitar la cedula,
dependiendo de la persona el certificado de matrimonio o viudez y copia del
conyuge si es necesario. Si la que vende el predio es una empresa se debe solicitar
camara de comercio no mayor a 30 dias, copia simple de la escritura de constitucién
y sus modificaciones si existen y copias de las actas donde estan los poderes de
representacion.
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2.1.2.2. Forma adecuada de revisar un certificado de tradicién y libertad. Para
continuar con el andlisis del estudio de titulos se debe solicitar dos documentos al
propietario, por un lado, las escrituras publicas de compraventa en las cuales se
puede observar la tradicion del dominio de un propietario al otro y segundo EL
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD del inmueble. En la mayoria de los
casos el vendedor debe entregarle al abogado de la parte interesada en adquirir el
inmueble el certificado de tradicion y libertad, pero dado el caso que se oponga, este
certificado por ser de caracter publico se puede solicitar en la oficina de registro de
instrumentos publicos en todo el pais 0 en la pagina web siempre y cuando se
cuente con el numero de matricula inmobiliaria para los dos casos.

El certificado de tradicion y libertad le permite al abogado verificar:

Nombre del actual duefio de la propiedad y de los anteriores.

Las fechas de los actos de inscripcion ante registro.

El valor de los actos.

La informacion sobre las escrituras publicas registradas, como el numero de la

escritura publica, la fecha, la notaria. Etc.

¢ Informacion sobre embargos, hipotecas, gravamenes de valorizacion u otras
limitaciones de dominio.

e Especificacidon de la construccion

e Descripcion de la propiedad, si se encuentra sometida a régimen de propiedad

horizontal o desenglobe.

Segun la Notaria 19 de la Ciudad de Bogota “El documento idéneo para obtener
informacion sobre un inmueble, desde el instante de la apertura del folio de
matricula hasta el dia en que es elaborado por la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos del lugar donde se encuentre ubicado; a través de éste se
indagan todos los datos juridicos del predio sometido a registro en lo que tiene que
ver con afectaciones, gravamenes, poseedor actual y poseedores anteriores en
caso de haberlos tenido”!’.

Lo que se debe hacer con cada acto que aparezca en el certificado es analizarlo de
manera individual, ya que muchas veces las personas o las entidades olvidan hacer
el registro de los actos ante la oficina de registro, por eso es recomendable solicitar
la escritura de cada acto, para poder analizar mas a fondo cada uno de ellos y asi
evitar complicaciones juridicas.

Cada estudio y analisis dentro del certificado se asimila a una especie de hoja de vida de
un inmueble que especifica detalladamente cada afectacion sufrida, como por ej. si es una
casa, apartamento sometido o no al régimen de propiedad horizontal, si es una finca, un

11 NOTARIA 19 BOGOTA. ¢ Por qué es importante el certificado de libertad y tradicion? [Sitio Web].
Bogota D, C. CO. sec. Preguntas Frecuentes. noviembre 2016. [Consultado 17, enero, 2020].
Disponible en: https://cutt.ly/6ynBIn4
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lote, un garaje, una bodega o depésito, si tiene desenglobe o0 no, si esta embargado,
hipotecado, o si son varios sus propietarios. Igualmente, actos como sucesiones,
donaciones, usufructo, gravamenes de valoracién, compraventas, afectacion de vivienda
familiar y patrimonio de familia, entre otros, afectan inmediatamente su certificado de
tradicién que, por mandato legal, deben ser inscritos en el registro ya mencionado®?.

Este documento muestra la tradicion y la tenencia de cualquier bien inmueble que
se encuentre registrado en el todo el territorio colombiano, basicamente es la cedula
del predio donde se puede evidenciar el nUmero de matricula inmobiliaria, el codigo
catastral, la fecha de expedicion del documento y si esta activo o no.

Adicional se puede referenciar la direccion y el tipo predio (rural, urbano, etc.) junto
con sus linderos y lo mas importante para el abogado que realice el estudio de titulos
que son las anotaciones que aparecen, es alli donde se puede verificar la tradicién
del predio, se ven registradas todas las escrituras de compra - venta del mismo y
poder detectar si el lote tiene alguna limitacion como embargos, sucesiones,
hipotecas que impidan para poder ser transferido a nuevos propietarios. (Ver anexo
A)

Una vez el abogado termine de hacer el estudio de titulos este debe entregar un
dictamen acerca de la situacion juridica del inmueble y se pueden dar dos
posibilidades, un resultado positivo en el cual se pueda dar veracidad de que todo
esta en orden y se pueda proceder a la elaboracion de la escritura de compraventa,
por el contrario si el dictamen arroja que existen vicios de alguna indole el abogado
debe comunicarle el o los compradores la gravedad de estos, ya sea para esperar
mientras normalizan la situacion o dado el caso desistir de la continuidad del
negocio.

2.2 SOLICITUD Y REVISION DEL POT O PARAMENTO DEL INMUEBLE

En la primera parte de este capitulo se hacia mencién a la factibilidad legal de un
inmueble y se mencionaron los aspectos técnicos-legales que afectaban a un
inmueble, pero una vez se pasa a la etapa de los pre disefios arquitectdnicos y
estructurales, el promotor del proyecto inmobiliario debe tener en cuenta que deben
solicitar la normativa vigente dependiendo de la ciudad o municipio donde se vaya
a desarrollar el proyecto.

Para poder saber como se solicita la hormativa de un inmueble, se mostrara dos
ejemplos de cdmo solicitar la informacion de una casa-lote en la ciudad de Bogota
para un proyecto inmobiliario a través del SISTEMA DE NORMA URBANA Y PLAN
DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL - SINU POT y como un segundo ejemplo, se
visualizard como se debe solicitar la normativa en un municipio (Sogamoso-Boyaca)
no mayor a 150.000 habitantes a través de la solicitud de paramento de un lote ante
la secretaria de planeacion del municipio.

12 |bid.
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2.2.1 Solicitud normas urbanisticas Bogota. Para tener acceso a los
requerimientos de uso de un predio, se puede verificar en las curadurias
directamente o a través de la secretaria Distrital de Planeacion ingresando a la
pagina del SINUPOT. A continuacion, los pasos:

1. Ingresar a la pagina del Sinupot de la Secretaria Distrital de Planeacion y se
cliquea sobre “consultas”.

Imagen 1: Sinupot
GO gle sinupot bogota S Q

Q Todos & Maps [ Imagenes [ Videos [ Noticias : Mas  Preferencias  Herramientas
Cerca de 4,400 resultados (0.31 segundos)

sinupotp.sdp.gov.co » sinupot v

sinupot.sdp.gov.co - Secretaria Distrital de Planeacion
Secretaria Distrital de Planeacion |. Zoomto. c o o ¢ . Escala 1:250000.
Measure. cArea oDistance oLocation cAgregar ...

Se puede ingresar a verificar la reglamentaciéon del predio con las siguientes
opciones:

e Direccién y CHIP

Imagen 2: Sinupot — chip / direccion
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Fuente: SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION. Sistema de Norma Urbana y Plan de
Ordenamiento Territorial (Sinupot). [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. sec. Tramites y Servicios. 2016.
[Consultado 28, marzo, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/fynN8Gf
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Teniendo alguno de estos datos damos clic a la opcién y digitamos (direcciéon o
namero de CHIP) y se cliquea sobre la opcion BUSCAR.

Imagen 3: Sinupot — direccion

Ingrese Le Sirecckin (uepin of ehemolo) dol predio que deee ubicar v de cik sobre of botin Bucar =
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Secretaria Distrital de Planeacion

Fuente: SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION. Sistema de Norma Urbana y Plan de
Ordenamiento Territorial (Sinupot). [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. sec. Tramites y Servicios. 2016.
[Consultado 28, marzo, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/fynN8Gf

Aparece sombreado el predio sobre el cual se requiere informacion y se despliegan
las opciones de busqueda que se pueden obtener del mismo.

Imagen 4: Sinupot — busqueda

La direccidn corresponde al predio seleccionado.
Para accedor a un servicio de clic sobre el enlace que apar

KR 22137 490085151124

2 Busqueda por direccion

Fuente: SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION. Sistema de Norma Urbana y Plan de
Ordenamiento Territorial (Sinupot). [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. sec. Tramites y Servicios. 2016.
[Consultado 28, marzo, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/fynN8Gf

34



Como en este caso se requiere verificar las condiciones de edificacion, se da clic en
NORMA POT.

Imagen 5: Sinupot - norma POT

La direceidn comresponde al predio selecclonada,
Para accodor a un servicit que aparce

KR 22137 4910085191124,

Fuente: SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION. Sistema de Norma Urbana y Plan de
Ordenamiento Territorial (Sinupot). [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. sec. Tramites y Servicios. 2016.
[Consultado 28, marzo, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/fynN8Gf

Se despliega un informe con las condiciones de USO para el predio requerido

Imagen 6: Sinupot — uso

» direccidn corresponda al predio seleccionado.
USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION Para acceder a un servicio de clic sobre of enlace que aparece a continuacién:

KR 22137 49
KR 22 137 4910085151124

TAATAMENIO.  CONSOLOAGON MODALIDAD:  CON CENSIFICACION MODERADA

=

AREA DF ACTWOAD: Resicencias 2oua ZONA RESDENCIAL CON ZONAS +2cAUAD: | .
o - CRUAKTADAS OF COMERCID ¥ SVIC .

secron

Dwc 271 de 2006 Mt o 900 0

W Bienes de Interes Cultural
8 Excepciones de Norma
I Subsectores Uso

[ Subsectores Edificabilidad
[ Sectores Normativos

[ Acuerdo 6

O Lotes de adicion

Malla Vial
[ Lotes
M Parques Metropolitanos
W Parques Zonales
(] Manzanas

I 4+ — 3%

W Cuerpos de Agua
3 Barrios

Fuente: SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION. Sistema de Norma Urbana y Plan de
Ordenamiento Territorial (Sinupot). [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. sec. Tramites y Servicios. 2016.
[Consultado 28, marzo, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/fynN8Gf
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En la Imagen 1. Sinupot Se visualiza como realizar la busqueda a través de Google
de la pagina del SINUPOT o directamente en la pagina de la Secretaria Distrital de
Planeacién www.sinupot.sdp.gov.co, el siguiente paso es buscar el predio analizar,
para esto se puede con la direccién o el chip como se muestra en la Imagen 2.
Sinupot — Chip / direccién, luego se observa como en el mapa aparece la ubicacion
geogréfica y resaltada del predio y dando clic aparece un menu donde se puede
escoger la informacién de inertes del predio como se muestra en la Imagen 3:
Sinupot — Direccion y en la Imagen 4: Sinupot — Busqueda. Por ultimo en la Imagen
5: Sinupot - Norma POT se puede verificar las normas y limitaciones de edificacion
del predio y en la Imagen 6: Sinupot — Uso se observa el informe de las condiciones
de uso del predio.

2.2.2 Solicitud de norma urbanistica a través del paramento en Sogamoso. En
las ciudades o municipios donde la secretaria de planeacion no cuente con la
tecnologia o las herramientas de informacion de busqueda en internet, el proceso
de solicitud de la normativa urbanistica que rige en los inmuebles se debe hacer de
manera manual.

Los documentos que se deben radicar en la oficina de planeacién son: copias de la
escritura publica, el impuesto predial del inmueble cancelado y certificado de libertad
y tradicion.

Adicional se debe pagar por metro lineal por el frente del lote, una vez radicado la
documentacion se debe esperar la respuesta en un plazo no mayor a 8 dias habiles.

Se ilustrara un certificado de paramento, donde se puede observar las restricciones
gue tiene ese predio. (Ver anexo B y C)

2.3 PROMESA DE COMPRA - VENTA DEL BIEN INMUEBLE

Una vez se tenga la viabilidad técnica y juridica del predio, el promotor del proyecto
inmobiliario debe continuar con una serie de procedimientos y tramites para la
adquisicién del inmueble, lo primero es elaborar la promesa de compraventa del
inmueble, este es un documento legal donde se consigna toda la informacion sobre
la negociacién del predio y servira de garantia para las dos partes para que se
cumpla con los acuerdos pactados, como las fechas de los pagos, la entrega del
predio, multas, etc. Una vez se tenga firmada la promesa de compraventa, se
procede a la elaboracion de la escritura publica de compra-venta en la notaria.

Para el caso de estudio de este trabajo, el nuevo promotor de proyectos debe
asegurarse no solo de la viabilidad técnica y legal del predio, también que el precio
de compra sea el razonable en términos de oferta y demanda, hoy en dia los duefios
de lotes en pequeias ciudades o de las casa-lotes en las grandes ciudades tienden
a pedir sumas astrondmicas por metro cuadrado bajo la premisa de que si el lote es
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apto para un proyecto inmobiliario su valor tiende a aumentar, el constructor debe
hacer un sondeo previo del precio del metro cuadrado en el sector donde esta
ubicado el predio y si es posible hacer un avalué comercial del mismo.

Una vez se tenga mayor informacion sobre el precio que se puede pagar por el
predio, se comenzara el proceso de negociacidén con el propietario, la negociacion
final dependera de muchos factores como lo son la forma de pago, el tiempo en
pagar la totalidad del predio, la cantidad de dinero que se pueda dar como
separacion, etc. Y una vez se haya negociado el predio es necesario dar una cuota
de separacion al propietario y este a su vez entrega un recibo de caja donde conste
el recibido del dinero.

A continuacion, en el cuadro 1. Pasos para la Elaboracion de la Promesa de Compra
— Venta se mostrara lo que debe constar como minimo por escrito en una promesa
de compraventa, partiendo que en este caso se va hacer la compra de un predio
que puede ser un lote o una casa lote para la construccion de un proyecto
inmobiliario:
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Cuadro 1: Pasos para la elaboracion de la promesa de compra — venta.

Identificacion de

Nombre completo, cedula de ciudadania, numero celular, correo electrénico, domicilio y estado civil.

las Partes Sies una persona juridica el RUT y la cdmara de comercio.
Las partes acuerdan celebrar una promesa de compraventa, en que la una parte promete transferirala
otra un inmueble.

Clausula

Primera: El

Objeto

Clausula Nomenclatura, matricula inmobiliaria, cédula catastral, linderos, dependencias y descripcién general de
lo que se promete en venta.

Segunda:

DESCI'IDCIOI"I del Sies el caso, la nota de que pertenece al régimen de propiedad horizontal.

Inmueble

Clausula Donde se estipula que esta libre de embargos o cualquier otro tipo de compromiso.

Tercera:

Libertad y Que el inmueble no lo han enajenado ni prometido en venta por acto anterior al presente.

Saneamiento

Clausula Cuarta:
Precioy Forma
de Pago

Se debe estipular el valor total de venta y las fechas de las cuotas de pago.

Incluir las obligaciones del comprador ante la entidad que financia, qué sucede si la entidad niega el
crédito, el monto de las arras -sancion por incumplimiento- y sus respectivos intereses moratorios.

Clausula Quinta:
Entrega del
Inmueble

Estipular la fecha en la que se hard la entrega material y real.

Clausula Sexta:
Gastos

Impuestos, tasas, contribuciones, servicios publicos, cuotas de administracion

Notariales Los gastos notariales se pagan en partes iguales, los impuestos de beneficencia y registro la parte
compradoray la retencién en la fuente la parte vendedora.

Clausula Se acuerda la fecha, la horay la notaria para firma de la escritura.

Septima:

Escrituracion

Nota se recomienda autenticar la promesa.

Nota: Informacion contenida en el grafico corresponde a: CASA EDITORIAL EL TIEMPO. Promesa
de Compraventa: Dudas Mas Comunes. [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. sec. Guia de Compray Venta.
16, enero, 2019. [Consultado 09, marzo, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/2ynMTPp

38



2.4 TRAMITES NOTARIALES

2.4.1 Documentacién requerida para elaboracion y firma de la escritura
publica. Este procedimiento es uno de los mas importantes para poder dar
comienzo al proceso constructivo de todo proyecto inmobiliario, porque asi no se
haya puesto el primer ladrillo, si le da credibilidad y sustento juridico al proyecto.

Cuando se ha cumplido con todas las clausulas dentro de la promesa de
compraventa, la dltima de ellas estipula el dénde y cuando se debe otorgar la firma
de la escritura publica, pero unos dias antes de la firma de la escritura se deben
realizar unos trdmites que son necesarios para no tener inconvenientes o retrasos,
existe una serie de obligaciones que afectan tanto al vendedor como al comprador,
pero la mayoria de ellas tienen que ser tramitadas por la parte vendedora.

Para tener claridad en este procedimiento primero se nombraran los documentos
gue son necesarios para la elaboracion de la escritura y las obligaciones de las
partes y en segunda instancia se hara una explicacion de las acciones que se
llevaran a cabo en el momento de la firma en la notaria.

Cabe aclarar que la documentacion puede variar segun el tipo de inmueble si es
nuevo o no, también es importante saber si tanto el vendedor como el comprador
son personas naturales o juridicas y si el comprador usara alguna figura financiera
como el crédito hipotecario o leasing.

En la dltima parte del trabajo se caracterizara la documentacion que debe entregar
la constructora a la notaria para la entrega de las unidades nuevas a los clientes.
Para continuar con el estudio del caso de una constructora nueva estos son los
documentos que solicitara la notaria para la adquisicion del predio donde se
desarrollara el proyecto.

En varias notarias, el procedimiento es similar al que se menciona a continuacion:

e Fotocopia de los documentos de los otorgantes, si es una empresa la camara de
comercio no mayor a 30 dias.

e Recibo de pago del impuesto predial. Es importante, para tranquilidad del comprador,
obtener el denominado Estado de Cuenta, que expide la tesoreria del respectivo
municipio, en relacién con el inmueble, con el fin de acreditar que éste no presenta
deudas por concepto de vigencias de afios anteriores.

e Una copia de la escritura vigente.

e Paz y salvo de valorizacion expedido por el 1.D.U. para el caso de Bogota. O en la
entidad de la ciudad donde se haga el tramite.

e En el caso de inmuebles sometidos a propiedad horizontal, se requiere la
correspondiente paz y salvo. Lo expide la administracién del conjunto o edificio.
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e El certificado de libertad y tradicién del inmueble, no es requisito legal para el
otorgamiento de la escritura. Este documento es de gran importancia para el comprador
si quiere tener informacidn sobre la situacion juridica del inmueble, ya que en él se
refleja la tradicion del mismo, incluyendo los gravamenes o limitaciones que lo puedan
afectar.

e En caso de que se compre con hipoteca se requiere el certificado de Camara y
Comercio de la financiera®®.

Es importante tener en cuenta que el dia de la firma de la escritura es necesario
hacer el pago de los gastos notariales, estos se pueden solicitar con antelacion con
el asesor de la notaria.

Una vez toda la documentacién se encuentre completa y en orden en la notaria
acordada, esta comenzara con el proceso de otorgamiento de esta y cuando esté
listo dard aviso a los interesados con el fin de fijar una fecha y hora. El dia de la
firma del documento es necesario llegar con tiempo y con el documento de
identificacién original (cedula de ciudadania) para poder ubicarse en un lugar
comodo para la lectura del documento, en algunas notarias tienen el sistema de
reproducir la minuta en una pantalla o televisor para que la lectura sea de manera
simultanea por las dos partes.

En el caso de que no tengan este sistema es necesario pedir una copia para que
cada parte puede realizar una minuciosa lectura y revisar cada dato como los
nombres, nimeros de identificacion, valor, etc. Esto con el fin de que no haya
errores en el documento final ya que un error por pequefio que sea puede generar
gue no sea admitido en la oficina de registro, lo que puede ocasionar retrasos y
costos adicionales.

Para finalizar el proceso la escritura se debe imprimir en papel notarial y debe ser
firmada por las dos partes como aceptacion de la misma, como se mencioné
anteriormente se deben realizar una serie de pagos para dejar en firme el proceso
estos son:

13 NOTARIA 37 DEL CIRCULO DE BOGOTA D, C. Como otorgo una escritura pablica. [Sitio Web].
Bogota D, C. CO. sec. Preguntas Frecuentes. 2015. [Consultado 28, febrero, 2020]. Disponible en:
https://cutt.ly/xynMJY z
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Grafica 5: Gastos de escrituracion y registro.

.

Gastos Notariales

Impuestos de
Registro Retencidén en la
Fuente

Beneficiencia

1. GASTOS NOTARILES:

Estos gastos corresponden a las copias, autenticaciones, las cuantias por cada acto
registrado, etc. Estos estan reglamentados por la Superintendencia de Notariado y
Registro y deben ser canceladas por partes iguales.

2. IMPUESTO DE RETENCION EN LA FUENTE:

Este impuesto debe ser cancelado por la parte vendedora y en casi todo el pais
corresponde a el 1% del valor de la venta.

3. BENEFICIENCIA:

“Este es un impuesto departamental por concepto de escritura.

En este caso el comprador debe cancelar un porcentaje sobre el valor de venta del
inmueble. En algunas ciudades existen impuestos adicionales que seran asumidos

como hayan pactado las partes” 14 El porcentaje varia de acuerdo al departamento
donde se realice la escritura.

14 CASA EDITORIAL EL TIEMPO. Compra de Vivienda: Los Documentos y Gastos que Debes Tener
en Cuenta. [Sitio Web]. Bogoté D, C. CO. sec. Guia de Compray Venta. 29, abril, 2019. [Consultado
07, marzo, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/bynMXvK
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4. REGISTRO:

Es un porcentaje que debe pagar el comprador para que hagan la transferencia de
tenedor del inmueble y en la mayoria de los casos es el 5 x 1000 del valor de la
escritura y se debe pagar a favor de la oficina de Registro de Instrumentos publicos.

Los gastos notariales se deben pagar inmediatamente se perfeccione la firma de la
escritura y si el comprador lo desea puede pagar el impuesto de beneficencia y
registro ahi mismo y con un valor adicional por el servicio del tramite la notaria hace
la gestion de llevar la documentacion ante las entidades donde se debe radicar.

2.4.2 Registro de la escritura publica. El dltimo tramite de todo el proceso de
escrituracion de un bien inmueble es el registro de la escritura publica, si el
comprador del inmueble desea hacer este tramite por su cuenta debe tener en
cuenta que una vez otorgada la escritura publica cuenta con dos meses para el
registro de la misma ante la oficina de Registro de Instrumentos Publicos, si no se
hace en este tiempo la escritura queda invalidada y se tiene que comenzar el
proceso de nuevo. Es importante aclarar a todas las personas interesadas en los
procesos de escrituracion de bienes inmuebles que la escritura por si sola no lo
hace poseedor del inmueble, si y solo si se registra la escritura en Registro tendra
validez legal ya que es alli donde hacen la nueva anotacion del acto de la compra
del inmueble y esto se evidencia en el certificado de tradicién y libertad. Una vez se
haga este tramite el promotor del proyecto sera el poseedor del predio y podra
continuar con el siguiente proceso, que es la solicitud de una licencia de
construccion.

2.5 ENCUESTA — PERCEPCION DE LOS PROCESOS DE ADQUISICION DE
PREDIOS.

La siguiente encuesta tiene como objetivo preguntarles a distintos profesionales que
se desempeiian en cargos importantes en empresas del sector de la construccion
ubicadas en las ciudades de Bogotad y Sogamoso, estos profesionales participan
activamente en los procesos de la adquisicion de los predios para desarrollar
proyectos inmobiliarios.

Cuadro 2: Preguntas a profesionales que participan en los estudios previos y en la viabilidad de
proyectos de construccion.

ITEM PREGUNTA PROFESIONAL 1 PROFESIONAL 2 PROFESIONAL 3
Daniel Alberto Castro Erick Calderdn Vallejo Duvan Avella
Urbanistika Inversiones Henro Constructora Sigmar
(Bogota) S.A.S (Bogota) S.A.S. (Sogamoso)
Gerente de Operaciones Director De Obra Arquitecto Residente
y Proyectos

42



Cuadro 2. (Continuacién)

¢En su empresa
quien es el
encargado/s de
la adquisiciéon o
comprade un
predio/lote para
el desarrollo de
un proyecto
inmobiliario?

¢Esta persona
hace la
factibilidad
técnico legal del
inmueble?

Normalmente yo me
encargo de hacer la
gestion y coordinacién
de tierras, en
modalidad de
compras 0 aportes. Si
la tierra cumple con
los lineamientos que
buscamos, después el

departamento de
disefio hace una
cabida preliminar

segun el andlisis de
norma y un estudio de
mercado. Posterior a
eso el departamento
de presupuesto hace
una factibilidad
financiera para ver
que utlidad podria
producir.

El encargado de la
adquisicion o
compra de un
predio es el gerente
general y la (s)
persona (s) que se
encarga de realizar
toda la factibilidad
técnica y legal son
los arquitectos e
ingenieros,  junto
con el director de
proyectos para que
no se infrinjan
normas o leyesy los
proyectos se
puedan desarrollar.

Tres socios de la
empresa, estas
personas si bien no
hacen un estudio

formal de
factibilidad, tienen la
capacidad y

destreza metal por
sSu experiencia para
tomar las decisiones
de inversion en un

predio para
desarrollar un
proyecto

inmobiliario, en

cuanto al tema legal
de y normativo del
predio, se apoyan
en un equipo asesor
de profesionales
que pertenecen a la
empresa, en mi
concepto no deberia
ser tan informal este
proceso y
propondria un
check- list para
tener un paso a
paso y estar segura
de la toma de
decisiones.

¢Para esta etapa
existe un
proceso de
gestiéon de
calidad definido
por la empresa?

No

No

No

éSu empresa
realiza un
estudio de
titulos del
predio que se va
adquirir?

Si

No

No

¢SExiste un
manual de
trdmites para
realizar el
proceso de
escrituracion?
SI, explicar
brevemente

No

No, este
procedimiento  no
existe. Siempre se
busca la
informaciéon en las
paginas de internet
de las notarias o se
busca la asesoria
via telefénica.

No
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Cuadro 2. (Continuacién)

¢ Qué tipo de Nos han reversado | Por ahorano se han | Que tenga
5 inconvenientes | titulos por demandas | tenido problemas afectaciones

o errores han de sucesién de los legales. Que no esté

tenido en el vendedores y hemos en un terreno

momento de la tenido que lidiar con urbanizable, que

compradel temas legales durante tenga afectaciones

predio o lote? afios para arreglarlos urbanisticas, malla

vial deteriorada y/o
no existe, falta de
redes de servicios
publicos, que estén
en suelos de baja
capacidad portante
y esto se refleja en
incremento de
costos en su
construccion.

Ficha Técnica

Técnica: Encuesta virtual.

Grupo objetivo: Profesionales a cargo del proceso de adquisicién de predios o lotes.
Tipo de muestreo: Tres profesionales de empresas del sector de la construccion.
Medicion: abril 2.019.

No. De Preguntas realizadas: 5

Tipo de Respuesta: SI/NO Descriptivas

De las encuestas practicadas a los profesionales se puede identificar los siguientes
aspectos:

Las dos empresas de Bogota realizan estudios de factibilidad técnico-legal del
predio, por otra parte, la empresa de Sogamoso no lo realiza y es muy comudn
gue en ciudades pequefas este proceso no se haga puede ser un tema mas
cultural, en donde depositan la confianza en los gerentes de las empresas
apelando a sus conocimientos y experiencias previas.

Ninguna de las tres empresas cuenta un sistema de gestion legal inmobiliaria
para la adquisicién de predios para el desarrollo de proyectos.

El profesional C asegura que el proceso de adquisicion de lotes es muy informal
en su ciudad y que se deberia tener una lista de chequeo que ayude a tomar
decisiones acertadas.

En cuanto el proceso de tramites notariales, ninguna de las empresas cuenta
con un manual 0 un paso a paso que apoye este proceso. La empresa B se
apoya en la informacién de las paginas de internet y llamando a la notaria.
Solo una de las tres empresas realiza un estudio de titulos del predio donde se
construira el proyecto.
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e Los inconvenientes mas comunes en el proceso de escrituracion de los predios
son las afectaciones legales como sucesiones y urbanisticas como la falta de
redes de servicio publicos o que el predio no sea urbanizable.

2.6 IDENTIFICACION DE ERRORES Y RECOMENDACIONES EN EL PROCESO
DE ADQUISICION DEL INMUEBLE

e Una persona natural o juridica relativamente nueva en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios y que desee adquirir un predio para su primer o segundo proyecto,
debe tener la certeza que el lote que desean adquirir cuenta con todos los
estudios de factibilidad legal, técnica, financiera y comercial. El primer error que
se comete es comprar un lote sin conocer su normatividad juridica que lo rige,
es decir, las restricciones tanto técnicas como el indice de ocupacion, altura,
aislamientos, etc., O de indole juridicas como el area del lote, hipotecas,
sucesiones, etc.

e La contratacion de los profesionales es otro factor importante, ya que muchas
veces se contrata disefiadores no por la experiencia sino por el bajo costo. Y en
estos proyectos se debe revisar muy bien la hoja de vida de los profesionales
gue tengan experiencia para el disefio y la aplicacion de la normatividad
urbanistica de cada ciudad.

e Muchas veces los promotores de proyectos se dejan deslumbrar por lotes de
grandes porque se relaciona con mayor area de construccion, pero no siempre
es asi, el valor real y comercial de un lote lo da el uso, el indice de construccién,
el indice de ocupacion y las normas y restricciones que estan descritas en la
grafica 3: Normatividad - Factibilidad Técnica de un Inmueble. Un mal anélisis y
estudio de la normatividad desemboca que los nuevos constructores inviertan
en predios que al final no son tan rentables.

e Es muy comun dar la cuota de separacion o las arras de un negocio sin conocer
la hoja de vida del lote, es decir, su factibilidad legal. Esto implica que si el
promotor del proyecto por alguna razén técnica o legal decida desistir del
negocio pueda perder la cuota de separacion.

e Cada ciudad o municipio tiene sus planes de ordenamiento territorial y estos
afectan de manera directa los predios que tienen caracteristicas de construibles,
y asi se compre tres lotes iguales en una misma manzana y se quiere desarrollar
el mismo proyecto en afos distintos, puede suceder que el indice de
construccion de un afo al otro varié por alguna normativa nueva cambie la
funcionalidad del lote, lo que genera retrasos en la solicitud de licencias de
construccion.
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Un error muy comun en el estudio de titulos es solo dejarse guiar por el
certificado de tradicion y libertad, ya que muchas veces las personas o entidades
olvidan registrar las escrituras como lo son las hipotecas y en el momento de la
escritura aparecen terceros exigiendo derechos sobre el inmueble en cuestion.

El registro tardio de las escrituras es mas comun de lo que se cree y esto genera
sobre costos y mayores tiempos.

En algunas notarias los asesores cobran por la realizacion de la minuta y esto
es ilegal ya que este valor esté incluido en los gastos notariales.

Cuando se haga los pagos de las cuotas pactadas en la promesa de
compraventa del predio, es necesario pedir un recibo de caja firmado por la
persona que recibe el dinero y se recomienda siempre hacerlo por transferencia
0 consignaciéon a una cuenta donde quede el reporte del pago.

Es muy usual que la o las personas que venden el predio siempre quieran en el
momento de la escritura dejar por menor valor del pactado para pagar menos
impuesto de retencion, este valor se debe dejar claro antes para no tener
inconvenientes ese dia.
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3. CAPITULO Ill. PROCEDIMIENTO PARA SOLICITAR UNA LICENCIA
CONSTRUCCION

Se defino que la etapa II. De un proyecto inmobiliario es el procedimiento de solicitud
de una licencia de construccién bajo la modalidad de obra nueva y que el proyecto
sea no VIS, pero para llegar a ese punto primero es necesario estudiar la
normatividad vigente de la clasificacion y uso del suelo, para ello se presentaran
unas tablas que contendran la informacion necesaria que todo promotor nuevo de
proyectos inmobiliarios usara en el momento previo a la solicitud de la licencia. La
grafica 7. Diagrama solicitud licencia de construccion. Marcara el paso a paso a
seguir para la solicitud de una licencia de construccion.

Gréfica 6: Diagrama solicitud licencia de construccion.

Definir la Curadurial

LLenar el
Formulario

Adjuntar la
Documentacion

Acto Administrativo

Correciones de las
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Acta de
Observaciones por
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Notificacion a el
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Pago de Expensas
e Impuesto

Impresién de
Planos Aprobados

Curaduria

Inicio del Proceso

de la Valia en el de Construccién

Predio

Proyecto por Parte
de la Curaduria

Ubicar el Formato -‘ Revision del

Una vez adquirido bajo escritura publica y debidamente registrado el predio donde
se procedera a construir el proyecto inmobiliario y junto con los disefios del proyecto
correctamente organizados, la siguiente etapa juridica es la solicitud de la licencia
de construccién, esta se puede tramitar ante una curaduria urbana en ciudades
mayores a 100.000 habitantes o ante la oficina de planeacion para los municipios
gue no cuenten con una curaduria. En ambos casos estos dos estan facultados para
la tramitar la solicitud y expedicién de la licencia.

El gobierno colombiano luego de la apertura econdémica en los afios 90's y con la
intencion de agilizar los tramites en cuanto a las licencias de construccion, expidio
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la ley 2150 de 1995 (Eliminacion de Tramites en la Administracion Puablica) con el
fin de suprimir tramites y creo la figura del Curador Urbano, que a su vez “Es un
particular encargado de estudiar, tramitar y expedir licencias de urbanismo o de
construccion a peticion del interesado en adelantar proyectos de urbanismo o de
construccion”!®,

Esta figura fue reglamentada por la ley 388 de 1997 (Ley de ordenamiento
territorial). Esta misma ley dictamina que los encargados de escoger a los curadores
seran los alcaldes municipales o distritales.

Independientemente de lugar donde se vaya a realizar el proyecto inmobiliario, se
debe consultar previamente toda la informacion legal que pueda afectar la
expedicion de la licencia de construccion, ya sea en las secretarias de planeacion y
curadurias, a un buen andlisis del POT, de los planes parciales y de esta manera
poder saber cuales son las normas urbanisticas aplicables, restricciones o
afectaciones gque recaen sobre el lote o predio donde se desea hacer el proyecto.

En el caso que no se tenga definido el terreno donde se desarrollara el proyecto es
bueno aclarar que el suelo en Colombia tiene una clasificacién y una tipologia de
uso del mismo, esta informacién es til cuando la persona o empresa tenga la
intencion de realizar por primera vez un proyecto de construccion; en el cuadro 3.
se puede ver la clasificacion del suelo en Colombia:

15 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA - RAMA LEGISLATIVA. Ley 810 (13 junio, 2003).
Por medio de la cual se modifica la Ley 388 de 1997 en materia de sanciones urbanisticas y algunas
actuaciones de los curadores urbanos y se dictan otras disposiciones. Bogota D, C. Diario Oficial.
Nro 44509. 2003. Cap I. Art. 101.
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Cuadro 3: Clasificacion del suelo.

Suelo Urbano

*Constituyen el suelo urbano, las areas destinadas a vias urbanas, que cuenten con
infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitandose
su urbanizacion y edificacién.

Suelo de Expansion Urbana

*Se definen asi las areas del territorio municipal aptas para desarrollos urbanos que se van a
habilitar como tales a corto, mediano o largo plazo; las cuales se incorporaran al perimetro
urbano dependiendo de la posibilidad de obtener infraestructura para el sistema vial, de
transporte y de servicios publicos principalmente.

Suelo Rural

*Se define como los suelos no aptos para el uso urbano, por su destinacion a usos agricolas,
ganaderos, forestales, de explotacidon de recursos naturales y actividades analogas, asi como
usos recreativos. Hacen parte de esta definicidon los terrenos que tradicionalmente
denominamos .el campo., en donde se presenta una baja densidad poblacional e
infraestructura de servicios y equipamiento.

Suelo Suburbano

*Se define como suelo rural donde se mezclan usos del suelo y formas de vida del campo y la
ciudad, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de uso, de intensidad y de
densidad, diferentes a las denominadas areas de expansidn urbana.

Fuente: CORRALES GRAJALES, Otoniel y MESA MAZO, Jhon. Metodologia para Evaluar La
Factibilidad Para Desarrollar Proyectos Multifamiliares. [Repositorio Digital]. Trabajo de Grado.
Especialista en Gerencia de Construcciones. Universidad de Medellin. Facultad de Ingenieria.
Medellin. 2008. p. 18 — 19. [Consultado 09, marzo, 2020]. Archivo Pdf. Disponible en:
https://cutt.ly/mynlsFa

De acuerdo a las caracteristicas particulares de cada actividad, los usos se
clasifican por tipologia de la siguiente forma como se muestra en el cuadro 4.
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Cuadro 4: Tipologia de usos de suelo.

Uso Residencial Uso Comercial Uso Industria y de Comercio

*Todo terreno que de acuerdo *Se entienda por uso * Se entiende por uso industrial

con el concepto general de comercial la actividad aquella actividad que tiene
urbanizacion se  adecué destinada al intercambio de por objeto el proceso de
especificamente para el uso bienes al por mayor o al detal. transformacién de materias
principal de la vivienda, primas. Las actividades
constituye  un  desarrollo industriales se clasifican en
urbanistico residencial; éstos diferentes categorias, que van
se podran desarrollar en desde la industria artesanal
cualquier parte del area hasta la industria pesada

urbana, con excepcion de las
zonas que especificamente
se restringen por razones de
incompatibilidad con otros
usos asignados, inestabilidad,
seguridad u otras razones
ambientales, segun las
siguientes tipologias: Vivienda
unifamiliar, Vivienda bifamiliar

y trifamiliar, Vivienda
multifamiliar y  Vivienda
compartida.

Fuente: CORRALES GRAJALES, Otoniel y MESA MAZO, Jhon. COLOMBIA. Monografia
Metodologia para Evaluar La Factibilidad Para Desarrollar Proyectos Multifamiliares. Trabajo de
Grado. Especializacion en Gerencia de Construcciones. Universidad de Medellin. 2008. p. 19 - 20
Disponible en: https://cutt.ly/myn1Szm

3.1 CLASES DE LICENCIAS URBANISTICA

Las licencias urbanisticas estan contempladas en el decreto 1077 de 2015 (Por
medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio) el cual dictamina

Para adelantar obras de construccion, ampliacién, modificacion, adecuacion, reforzamiento
estructural, restauracién, reconstruccién, cerramiento y demolicion de edificaciones, y de
urbanizacioén, parcelacion, loteo o subdivision de predios localizados en terrenos urbanos,
de expansién urbana y rurales, se requiere de manera previa a su ejecucion la obtencion
de la licencia urbanistica correspondiente. La licencia urbanistica es el acto administrativo
de caracter particular y concreto, expedido por el curador urbano o la autoridad municipal o
distrital competente, por medio del cual se autoriza especificamente a adelantar obras de
urbanizaciéon y parcelaciéon de predios, de construccidon, ampliacion, modificacion,
adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccion, cerramiento y
demolicién de edificaciones, de intervencién y ocupacion del espacio publico, y realizar el
loteo o subdivisién de predios?®.

16 COLOMBIA. MINISTERIO DE VIVIENDA CIUDAD Y TERRITORIO. Decreto 1077. (26, mayo,
2015). Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio. Bogota D, C. Diario Oficial. Nro. 49523. 2015.Tit 6. Cap I. Art.2.2.6.1.1.2.
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Existen 5 clases de licencias urbanisticas:

Urbanizacion.

Parcelacion.

Subdivision.

Construccion.

Intervencidn y ocupacion del espacio publico.

agbhwbhE

Para el objeto del trabajo se explicaran solo tres que son analizadas en la tabla 4:

Cuadro 5: Clase de licencias urbanisticas.

URBANIZACION PARCELACION CONSTRUCCION

*Es la autorizacion previa para +Es la autorizacion previa para *Es la autorizacion previa para

ejecutar en uno o0 varios desarrollar
predios localizados en suelo
urbano, la creacion de
espacios publicos y privados,
asi como las vias publicas y
la ejecucibn de obras de
infraestructura de servicios
publicos domiciliarios que
permitan la  adecuacion,
dotacién y subdivision de
estos terrenos para la futura
construccion de edificaciones
con destino a usos urbanos,
de conformidad con el POT,
los instrumentos que Ilo
desarrollen y complementen,
las leyes y demas
reglamentaciones que expida
el Gobierno nacional.

ejecutar en uno 0 varios
predios localizados en suelo
rural y suburbano, la creacion
de espacios publicos vy
privados, y la ejecucion de
obras para vias publicas que
permitan destinar los predios
resultantes a los usos
permitidos por el POT, los
instrumentos que lo
desarrollen y complementen y
la normatividad ambiental
aplicable a esta clase de
suelo. Estas licencias se
podran otorgar acreditando la
autoprestacion de servicios
publicos, con la obtencién de
los permisos, autorizaciones y
concesiones respectivas

edificaciones,
areas de circulacion y zonas
comunales en uno o varios
predios, de conformidad con
lo previsto en el POT, los
instrumentos que lo
desarrollen y complementen,
los Planes Especiales de
Manejo y Proteccion de
Bienes de Interés Cultural, y
demas normatividad que
regule la materia. En las
licencias de construccién se

concretaran de manera
especifica los usos,
edificabilidad, volumetria,

accesibilidad y demas
aspectos técnicos aprobados
para la edificacion.

otorgadas por las autoridades
competentes.

Nota: Informacién contenida en el grafico corresponde a: COLOMBIA. MINISTERIO DE VIVIENDA
CIUDAD Y TERRITORIO. Decreto 1077. (26, mayo, 2015). Por medio del cual se expide el Decreto
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio. Bogota D, C. Diario Oficial. Nro. 49523.
2015.Tit6. Cap I. Art.2.2.6.1.1.2.

3.2 MODALIDADES DE LA LICENCIA DE CONSTRUCCION

Como se coment6 desde el principio del trabajo que el objetivo era analizar los
procedimientos y tramites para la construccion de un proyecto inmobiliario para esas
empresas nuevas que no tienen los conocimientos basicos de gestion legal
inmobiliaria, es importante conocer las nueve modalidades de construccion que la
ley permite, aunque el enfoque final serd sobre las obras nuevas, donde se
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investigara y se analizara los pasos a seguir para la aprobacion final de una licencia
de construccion bajo la modalidad de OBRA NUEVA.

OBRA NUEVA: Es la autorizacion para adelantar obras de edificacion en terrenos no
construidos o cuya area esté libre por autorizacién de demolicién total.

AMPLIACION: Es la autorizacion para incrementar el area construida de una edificacion
existente, entendiéndose por &rea construida la parte edificada que corresponde a la suma
de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y areas sin cubrir o techar.

MODIFICACION: Es la autorizacién para variar el disefio arquitectonico o estructural de una
edificacion existente, sin incrementar su area construida.

RESTAURACION: Es la autorizacion para adelantar las obras tendientes a recuperar y
adaptar un inmueble o parte de este, con el fin de conservar y revelar sus valores estéticos,
historicos y simbdlicos. Se fundamenta en el respeto por su integridad y autenticidad. Esta
modalidad de licencia incluird las liberaciones o demoliciones parciales de agregados de
los bienes de interés cultural aprobadas por parte de la autoridad competente en los
anteproyectos que autoricen su intervencion.

REFORZAMIENTO ESTRUCTURAL: Es la autorizacion para intervenir o reforzar la
estructura de uno o varios inmuebles, con el objeto de acondicionarlos a niveles adecuados
de seguridad sismo resistente de acuerdo con los requisitos de las normas sobre sismo
resistencia.

DEMOLICION: Es la autorizacion para derribar total o parcialmente una o varias
edificaciones existentes en uno o varios predios y debera concederse de manera simultanea
con cualquiera otra modalidad de licencia de construccion.

RECONSTRUCCION: Es la autorizacion que se otorga para volver a construir edificaciones
que contaban con licencia o con acto de reconocimiento y que fueron afectadas por la
ocurrencia de algun siniestro.

CERRAMEINTO: Es la autorizacién para encerrar de manera permanente un predio de
propiedad privada'’.

3.3 PROCEDIMIENTO DE UNA LICENCIA URBANISTICA

Una vez definido el predio y tipo de proyecto a desarrollar, el siguiente paso por
parte del promotor del proyecto es la radicacion de la documentacién requerida ante
la curaduria o la oficina de planeacion segun el caso, adicional a los planos
arquitectdnicos, estructurales y el estudio de suelos entre otros.

17 1bid. Tit6. Cap I. Art 2.2.6.1.1.7.
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3.3.1 Manual para licencia de construccion. La solicitud de la licencia de
construccion otorgada por la autoridad competente incluye la certificacion del uso
del suelo y el cumplimiento de las normas establecidas por el POT o por la oficina
de planeacion donde se encuentra ubicada el proyecto a desarrollar, y para la
obtencion de la misma se debe seguir el siguiente procedimiento:

Para solicitar la licencia de construccion se deben adjuntar los siguientes requisitos:
El formulario Unico nacional para la solicitud de licencias adoptado mediante la
Resolucion 0984 de 2005 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.
(Ver anexo D)
Certificado de libertad y tradicién (Fecha de expedicién de maximo un mes antes de la
presentacion de la solicitud). Si el predio fue desenglobado anteriormente se puede
aportar el de mayor extensién.

Copia del documento de identidad del propietario si es persona natural, si es persona
juridica presentar el certificado de camara de comercio.

Copia del pago del impuesto predial del dltimo afio o certificacion catastral.

Relacién de los propietarios colindantes al predio objeto de solicitud. Estos predios son
aquellos que tiene algun lindero en coman con el proyecto en cuestion.

Planos del proyecto arquitectonico.

Estudios geotécnicos del lote donde se realizara el proyecto.

Planos y memoria estructural.

En los eventos en que se requiera 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: citar fuentes de las consultas

Memoria de los célculos 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 revisién efectuada.

Poder para actuar (con presentacion personal ante notario por parte de quien lo otorga)
en original.

Copia de las tarjetas profesionales y certificaciones que acrediten experiencia de todos
los profesionales que intervienen en el tramite.

Cabe recordar que toda radicacion debe realizarse en legal y debida forma. (con el

cumplimiento de todos y cada uno de los documentos exigidos). En algunos casos las
curadurias oficinas de planeacién aceptan la radicacién incompleta, pero se deja la
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constancia ya que los 45 dias habiles comienzan a contar una vez este toda la
radicacion completa.

Es importante resaltar que el dia de la radicacidn de los documentos se debe hacer el
pago del cargo fijo a favor de la curaduria o de la oficina de planeacién para completar
el tramite el pago del cargo variable se hace al final una vez se apruebe el total de
metros de construccion y en cuanto al pago del impuesto de delineacién urbana se hara
una vez esté aprobada la licencia.*®

Para la obtencién de la licencia de construccién se deben realizar los siguientes
pasos:

e Escoger la curaduria urbana si es en ciudades donde existan mas de una o en
la oficina de planeacién donde se va a realizar el tramite.

e Adjuntar junto con el formulario toda la documentacion completa.

e Unavez la curaduria o la oficina de planeacion tengan todos los documentos, la
entidad emite un formato de valla que debe ser localizado en el predio objeto de
la solicitud de la radicacion, para informacion a los vecinos colindantes. Luego
de la radicacion el interesado debera anexar las fotos de la valla instalada con
la informacion indicada por la curaduria o la oficina de planeacion. (Ver anexo
E) en la valla se debe indicar las caracteristicas basicas del proyecto, el nimero
de radicacion y el nombre de la curaduria o de la oficina de planeacién dado el
caso.

Una vez el promotor del proyecto haya radicado la documentacion junto con los
planos firmados por todos los profesionales y haya adjuntado las fotos de la valla
de aviso a terceros, la curaduria comienza en procedimiento de estudio del
proyecto, a continuacioén, se ilustrara en la grafica 7. Un resumen de la secuencia
gue se debe seguir para completar con el proceso de la licencia de construccion.

18 COLOMBIA. DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE LA FUNCION PUBLICA. Decreto 564. (24,
febrero, 2006). Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al
reconocimiento de edificaciones; a la funcién publica que desempefian los curadores urbanos; a la
legalizacion de asentamientos humanos constituidos por viviendas de Interés Social, y se expiden
otras disposiciones. Bogota D, C. Diario Oficial. Nro. 46192. 2016. Tit I. Cap Il. Art 18.
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Gréfica 7: Diagrama procedimiento ante curaduria u oficina de planeacion.

1. Radicacion

+Una vez se identifique la clase de suelo

en la cual se pretende desarrollar el
proyecto y la clase de licencia que se
deba ftramitar, se presentara la
respectiva solicitud la cual se radicara y
numerara consecutivamente, en orden
cronolégico de recibo, dejando
constancia de los documentos aportados
con la misma.

*En caso de que la solicitud no se

encuentre completa, se devolvera la
. documentacion para completarla. Si el
[N peticionario insiste, se radicara dejando
constancia de este hecho y advirtiéndole
que debera allanarse a cumplir dentro de
los 30 dias habiles siguientes so pena de
entenderse desistida la solicitud, lo cual
se hara mediante acto administrativo que
ordene su archivo y contra el que
procedera el recurso de reposicion ante
la autoridad que lo expidié.

3. Dia Intervencion de
Terceros

*Toda persona interesada en formular
objeciones a la expedicion de una
licencia urbanistica podra hacerse parte
en el tramite administrativo desde la
fecha de la radicacion de la solicitud
hasta antes de la expedicion del acto
administrativo que resuelva la solicitud.
Dicho acto sélo podra ser expedido una
vez haya transcurrido un término minimo
de 5 dias habiles, contados a partir del
dia siguiente a la fecha de la citacion a
los wvecinos colindantes o de |la
publicacion cuando esta fuere necesaria.

“§
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2. Citacion a Vecinos

*El curador urbano o la autoridad
municipal o distrital competente para el
estudio, tramite vy expedicion de
licencias, citara a los vecinos colindantes
del inmueble o inmuebles objeto de la
solicitud para que se hagan parte vy
puedan hacer valer sus derechos.

4. Revision del Proyecto

*El curador urbano o la autoridad
encargada de estudiar, tramitar y expedir
las licencias, debera revisar el proyecto
objeto de la solicitud, desde el punto de
vista juridico, urbanistico, arquitecténico
y del Reglamento Colombiano de
Construccién Sismorresistente -NSR- 10;
a fin de verificar el cumplimiento del
proyecto con las normas urbanisticas y
de edificacion vigentes.

«La revision del proyecto se podra iniciar

a partir del dia siguiente de la radicacion,
pero los términos para resolver la
solicitud empezaran a correr una vez
haya sido radicado en legal y debida
forma.




5. Acta de Observacion y
Correcciones.

«Efectuada la revisién técnica, juridica,
estructural, urbanistica y arquitecténica
del proyecto, el curador urbano o la
autoridad municipal 0 distrital
competente para el estudio, tramite y
expedicién de las licencias, prérrogas,

6. Acto Administrativo.

«Las autoridades competentes dentro del
término  legal expediran el acto
administrativo, el cual aprueba o niega la
licencia. Contra los actos administrativos
que resuelven la solicitud de licencia,
proceden los recursos de reposicion vy
apelacion. Una licencia es susceptible
de ser revocada por la misma autoridad

revalidaciones de licencias y ofras

; I que la expidio, o ante el alcalde
actuaciones, levantara por una sola vez,

Municipal o Distrital o de su delegado,

b ]

- - Y N - - -

un acta de observaciones y correcciones en los términos previstos en el titulo V
en la que se informe al solicitante sobre de la parte 1 del Cédigo Contencioso
las actualizaciones, correcciones o Administrativo.

aclaraciones que debe realizar al
proyecto vy los documentos adicionales
que debe aportar para decidir sobre la
solicitud.

« El solicitante contaré con un plazo de 30
dias habiles para dar respuesta al
requerimiento. Este plazo podra ser
ampliado, a solicitud de parte, hasta por
un término adicional de 15 dias habiles.
Durante este plazo se suspendera el
término para la expedicion de la licencia.

+El acto administrativo mediante el cual
se otorga o se niega la licencia
urbanistica debe ser notificada a:

« Al solicitante de la licencia.

+ A los vecinos colindantes vy a los
terceros que se hayan hecho parte
dentro del tramite.

+ Si el solicitante de la licencia es un
poseedor, debera notificarse
personalmente al propietario inscrito del
bien objeto de la licencia.

7. Vigencia de Licencias.

sLas licencias de urbanizacion,
parcelacién y construccion tendran una
vigencia de 24 meses prorrogables por
una sola vez por un plazo adicional de
12 meses, contados a partir de la fecha
en que quede en firme la licencia.

I * Cuando en un mismo acto se conceda
licencia de urbanizacion y construccion,
estas tendran una vigencia de 36 meses
prorrogables por un periodo adicional de
12 meses.

«La solicitud de prérroga debera
formularse dentro de los 30 dias
calendario, anteriores al vencimiento de
la respectiva licencia, siempre que el
urbanizador o constructor responsable
certifique la iniciacién de la obra.

Fuente: PORTAL OFICIAL DE INVERSION DE COLOMBIA - PROCOLOMBIA - Manual Legal de la
Construccién en Colombia 2018. [Sitio Web]. Bogota D, C. CO. sec. Publicaciones. 2018. p. 13
[consultado 05, marzo, 2020]. Archivo Pdf. Disponible en: https://cutt.ly/syn7q7F
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Para visualizar como es la licencia final de un proyecto en Bogota y Sogamoso (Ver
anexo Fy G)

3.3.2 Procedimiento final. Una vez el promotor del proyecto sea notificado de la
aprobacion de la licencia, se debe acercar él o la persona encargada del proyecto
a realizar los pagos correspondientes a la licencia, por un lado, el cargo variable
que lo expide bajo factura la curaduria y la oficina de planeacién y con el borrador
de la licencia de construccion, en la pagina de secretaria de Hacienda de la cuidad
donde se tramite la licencia se debe pagar el impuesto de delineacion urbana como
se ilustra (Ver anexo H).

Cabe anotar que en las ciudades grandes este impuesto es bastante elevado, pero
se puede hacer el pago del 10% del mismo para la expedicion de la solicitud, pero
antes de finalizar la construccion del proyecto se debe realizar la totalidad del pago.

Una vez se hayan realizado los pagos de la licencia se debe hacer un ultimo tramite
que es la impresion de los planos aprobados por el curador o la oficina de
planeacion, en la mayoria de los casos se opta por hacer esta impresion dentro de
la misma curaduria, aunque no es de obligatoriedad hacerlo uno los puede imprimir
donde el promotor lo desee, pero se puede demorar un poco mas la expedicion final
de la licencia.

3.4 ENCUESTA - PERCEPCION DE LOS PROCESOS DE SOLICITUD DE
LICENCIA DE CONSTRUCCION.

La siguiente encuesta tiene como objetivo preguntarles a distintos profesionales que
se desempeiian en cargos importantes en empresas del sector de la construccion
ubicadas en las ciudades de Bogota y Sogamoso, estos profesionales participan
activamente en el procedimiento de solicitud de la licencia de construccion.

Cuadro 6: Preguntas a profesionales que participan en procesos de solicitud de licencia de
construccion.

ITEM PREGUNTA PROFESIONAL 1 PROFESIONAL 2 PROFESIONAL 3
Daniel Alberto Castro Erick Calderon Vallejo Duvan Avella
Urbanistika Inversiones Henro S.A.S C_:onstructora
(Bogota) (Bogota) Sigmar S.A.S.
(Sogamoso)
Gerente de Operaciones Director De Obra Arqqitecto
y Proyectos Residente
¢En su empresa | Direccion de Disefio El encargado de | Grupo
quien es la realizar los | interdisciplinario
encargada del procedimientos para | de profesionales
1 procedimiento solicitud de la licencia | AQUITECTO -
para solicitar es el disefiador del | GEOTECNISTA -
una licencia de proyecto. ING CIVIL - ING
construccion? ELECTRICO

57



Cuadro 7. (Continuacién)

Laempresa
cuenta con un
sistema

gestiéon para No No No

este

procedimiento?

¢Ensu Direcciébn de disefo | Primero que todo se | El arquitecto
empresacomo | prepara toda la | realizan los planos | proyectista

se realiza el informacion, y la | arquitectonicos y | coordina y reune
proceso de presenta a la curaduria | luego se adjudican | todos los
solicitud y los disefios técnicos, | documentos,

expedicion de
una licencia de

con estos requisitos
el arquitecto debe

estudios y disefios
que se necesitan

construccion? recoger todos los |de cuerdo a la
documentos licencia que se
necesarios para | solicite, los radica
presentar ante el | enlacuraduriaoen
ente publico | su defecto
(curadurias), luego | planeacién
se realizan las | municipal, revision
observaciones del | del proyecto, se
proyecto en su parte | hacen las
técnica, legal vy | respectivas
estructural para | correcciones si son
después obtener el | necesarias,
acto administrativo y | después de tener el
poder dar inicio al | visto bueno del
desarrollo de la | proyecto, se
construccion del | cancelan los costos
proyecto. de licenciamiento y
se obtiene la
licencia, no existe
una guia se hace
por experiencia, y
muchas de las
veces se comenten
errores por no tener
un paso a paso
definido.
¢Hatenido Errores en aplicacion de | Si, en varias | Si por no tener un
alguna/s las normas por parte de | oportunidades las | debido proceso,
demorals o los auxiliares en las | definiciones técnicas | falta de
dificultad/es curadurias. por parte de los | documentos,
con ese entes y los revisores | estudios y
proceso? si es de proyecto varian, | permisos
Sl ¢cuall/es? toca seguir las | especiales
alineaciones de | ejemplo: conceptos
acuerdo a lo que | de planeacion,
estos entes 0 | problemas legales
curadurias exigen. del predio
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Cuadro 7. (Continuacién)

¢ Estas No tienen costo, pero se | Estas demoras | Pueden retardar el
demoras en pierde tiempo pueden tomar hasta | proyecto de unos 3
promedio ochomeses o afiosy | a 8 meses
cuanto tiempo los sobrecostos se | dependiendo la
se demoran en presentan al no | situacion, esto
5 corregirlas y poder iniciar | generara sobre
presentan actividades de | costos de néminas
algun sobre desarrollo del | e imprevistos vy
costo? proyecto. alteracion de
cronogramas

Ficha Técnica

Técnica: Encuesta virtual.

Grupo objetivo: Profesionales a cargo del proceso de adquisicion de predios o lotes.
Tipo de muestreo: Tres profesionales de empresas del sector de la construccion.
Medicion: abril 2.019.

No. De Preguntas realizadas: 5

Tipo de Respuesta: SI/NO Descriptivas

De las encuestas practicadas a los profesionales se puede identificar los siguientes
aspectos:

e En dos de las tres empresas existe un grupo de personas que acompafan el
proceso de solicitud de la licencia de construccion, en la otra empresa lo realiza
una sola persona.

¢ Ninguna de las empresas nombra el acompafiamiento juridico.

¢ Ninguna de las empresas cuenta con un proceso de gestion legal para este
procedimiento.

e Las empresas By C tienen en comun que el arquitecto es el encargado hacer la
gestion de la solicitud de licencia y apelan a su experiencia para hacer el
procedimiento.

e Las tres empresas han tenido inconvenientes de diferente indole y esto genera

principalmente demoras en el proceso que pueden llegar hasta los 8 meses
ademdas de sobre costos y retrasos con el inicio de la obra.
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3.5 IDENTIFICACION DE ERRORES Y RECOMENDACIONES EN EL )
PROCEDIMIENTO DE SOLICITUD DE UNA LICENCIA DE CONSTRUCCION

Uno de los errores mas comunes es el mal diligenciamiento del formulario Unico
de solicitud de licencias de construccion por dos razones, la primera es que la
empresa nueva al no contar un equipo interdisciplinario donde se analicen todos
los aspectos del formulario se tiende a que lo haga una sola persona y estos
formularios exigen que sean revisados por la parte de ingenieria, arquitectura y
legal.

La segunda razén es no contar con toda la informacion necesaria completar el
formulario, se debe tener muy claro la identificacion de la solicitud, tales como el
tipo de tramite, la modalidad, el uso que se va dar al proyecto, el area de
construccion y al mismo tiempo se deben tener la informacion legal sobre el
predio y la informacion de vecinos colindantes.

Cuando el solicitante tenga todo el formulario diligenciado y revisado
preferiblemente por una segunda persona, procede adjuntar los documentos que
deben por obligacién acompafiar la solicitud, y por omisién o distraccién olvida
completar la documentacion. Existen dos tipos de documentacion la general o
comun y la especifica. La primera se debe adjuntar independiente del tramite
gue se vaya a realizar, la segunda varia segun la solicitud (parcelacion,
urbanizacion, construccion).

En ciudades grandes donde los desplazamientos son tortuosos, es
recomendable rellenar un borrador del formulario a l4piz y en los posible tratar
de reunir las firmas de todos los profesionales, dado el caso se cometa un error
en el formulario, se pueda corregir y entregar lo antes posible. La recoleccion de
las firmas de 5 a 7 profesionales en ciudades grandes es complicada por los
desplazamientos y agendas de los mismos.

Muchas veces por tratar de ganar tiempo en este proceso se radica la
documentacién incompleta, esta es aceptada por la curaduria, pero siempre se
deja la aclaracion que hasta no este cien por ciento completa no comienza a
contar el tiempo que la ley estipula para la entrega del acta de observaciones.
El error es que si se dejar pasar bastante tiempo sin completar la solicitud, esta
no queda en firme lo que genera que la curaduria se tarde mas tiempo del que
uno tiene previsto en el proyecto.

Recordar siempre que, si la obra nueva de construccion es mayor a los 2.000
metros cuadrados, es obligatorio que los planos estructurales sean evaluados
por un revisor independiente.
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Una vez la curaduria acepte y apruebe la documentacién y emita el acto
administrativo, es importante recordar que se deben realizar dos pagos previos
antes de comenzar las actividades preliminares de construccion, el primero son
las expensas de la curaduria que estas mismas informan del valor a cancelar, el
segundo pago es el impuesto de cada ciudad (impuesto de delineacion urbana)
gue el constructor debe liquidar, para el ejemplo de Bogota donde este impuesto
es elevado, este se puede presentar con un pago minimo del diez por ciento del
mismo, si por alguna razon la empresa no cuenta con todo el capital suficiente
para hacer este pago.

Recordarles a las personas encargadas de estos tramites que todos los
formularios requeridos se encuentran en los portales de internet de las
curadurias, esto para evitar el pago de tramitadores que muchas veces se ubican
a las afueras de las curadurias.

Si la empresa constructora nueva tiene el presupuesto para contratar una
persona 0 empresa con bastante experiencia en tramites ante curadurias, se
sugiere hacer la inversion muchas veces por ahorrar costos se comentan fallas
gue producen sobre costos y mayores tiempos.
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4. CAPITULO IV. ENTREGA Y OPERACION DEL PROYECTO

Al comienzo de este trabajo se mencionaron 6 etapas en un proyecto de
construccion, de las cuales 3 de ellas como las ventas, la actividades preliminares
y la construccién como tal del proyecto cada promotor o constructor las desarrollaba
a su manera con sus tiempos y Sus recursos, pero existian otras tres etapas que se
tenian que cumplir y realizar de manera obligatoria y siempre apegado a la
normatividad legal para cada una de ellas, una vez se da la factibilidad legal del
predio o lote se optaba por la compra del mismo y una vez se legalizaba ante registro
la adquisicion, se procedia a la solicitud de la licencia de construccién, una vez
obtenida se empezaba la construccién del proyecto para finalizar con las entregas
de las unidades inmobiliarias a los clientes finales.

Para que el promotor del proyecto puede realizar el procedimiento de entrega de los
inmuebles debe tramitar el reglamente de propiedad horizontal y el Certificado
Técnico de ocupacion “CTO”, el primero permite crear la ubicacion, el tamafio, la
caracterizacion de los apartamentos o casas, etc.,, y el CTO es un requisito
relativamente nuevo que certifica que el proyecto fue construido con el cumplimiento
de toda la normatividad urbanistica méas exactamente la NSR-10.

Una vez se obtengan las escrituras de los dos tramites se deben registrar para poder
realizar el Ultimo paso del proyecto que es adjudicar legalmente las nuevas unidades
del proyecto a los clientes, para esto se debe enviar a la notaria toda documentacién
requerida por parte de la constructora y comenzar a gestionar con cada cliente la
documentacion que se requiere de estos y de esta manera poder firmar las
escrituras y hacerles la entrega material de los nuevos inmuebles, este
procedimiento se puede observar en la grafica 9. Procedimiento para la constitucion
del Reglamento de Propiedad Horizontal.
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Graéfica 8: Procedimiento para la constitucion del reglamento de propiedad horizontal.

DEFINITIVOS DEL PROYECTO

 Ante la Curaduria

PROBACION DE PLANOS \

REDACTAR MINUTA DEL \

REGLAMENTO DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

e Arquitecto

PROTIOCOLIZAR

REGLAMENTO DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

» Ante una Notaria

» Abogado

( REGISTRAR LA PROPIEDAD

HORIZONTAL REGISTRAR ANTE LA
» Ante la Alcaldia para recibir el OFICINA DE

cerificado de existencia y INSTRUMENTOS PUBLICOS

ramite de Desenglobe de
las nuevas unidades.

* Ante catastro o entidad acreditada representacion legal

i PROCESO DE
RADICAR DOCUMENTACION
LEGAL ESCRITURACION Y
REGISTRO CON CADA UNO

DE LOS CLIENTES

e Ante la Notaria para las escrituras
publicas de unidades nuevas

4.1 ¢ QUE ES EL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL?

Bésicamente lo que le interesa al promotor es que el proyecto inmobiliario en
construccion deje de ser propiedad del mismo y que ese dominio de esa propiedad
pase a manos de los nuevos duefios, es decir, que al crear esa figura de la
propiedad horizontal se genera un derecho sobre los bienes inmuebles del edificio
o del conjunto de casas, pero no solo de las unidades sino también de las areas
comunes como lo pueden ser el salébn comunal, parqueaderos, terrazas, etc.

El reglamento de propiedad horizontal en adelante RPH, se debe realizar bajo
escritura publica y registralo ante la oficina de registro publico para que de esta
manera se pueda formalizar y crear la persona juridica y asi ejercer el derecho de
dominio sobre un bien comudn. Segun la curaduria N° 1 de Bogota este reglamento
es:
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Es la aprobacion que otorga el curador urbano, o la autoridad municipal o distrital
competente para el estudio, tramite y expedicion de las licencias, a los planos de
alinderamiento, cuadros de areas o al proyecto de divisién entre bienes privados y bienes
comunes de la propiedad horizontal exigidos por la Ley 675 de 2001 o la norma que la
adicione, modifique o sustituya, los cuales deben corresponder fielmente al proyecto de
parcelacion, urbanizacién o construccion aprobado mediante licencias urbanisticas. Estos
deben sefialar la localizacion, linderos, nomenclatura, areas de cada una de las unidades

privadas y las areas y bienes de uso coman?®.

Es importante resaltar lo que sefala el articulo 4to de la ley 675 de 2001; “Un edificio
0 conjunto se somete al regimen de propiedad horizontal mediante escritura publica
registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. Realizada esta
inscripcion, surge la persona juridica a que se refiere esta ley”2°.

Otra caracteristica de la PH, es expresa de forma clara los lineamientos por los que
se regiran los propietarios del proyecto, en cuanto a los deberes y derechos que
tiene cada uno de ellos sobre su inmueble o sobre las areas de uso comun y
recreativas.

4.1.1 Procedimiento para la constitucién del reglamento de propiedad
horizontal. Para constituir el reglamento de Propiedad Horizontal lo primero que se
debe tener en cuenta son los tiempos que se puede demorar el tramite de cada
actividad ante los diferentes entes territoriales.

Lo primero que se debe realizar es la aprobacién de los planos definitivos del
proyecto inmobiliario, para esto la persona encargada (Un arquitecto) con
conocimientos en este tipo de tramites debe tramitar ante la curaduria (se
recomienda que sea la misma que expidio la licencia de construccion) o la oficina
de planeacion la aprobacion de los planos de propiedad horizontal, para esto se
debe radicar la siguiente documentacion:

Carta de solicitud firmada por los propietarios o apoderado
Certificado de tradicion y Libertad vigente (con fecha no mayor a 30 dias calendario)

Copia del impuesto predial del tltimo afio o certificacién catastral
Copia de la cedula del propietario

Poder para actuar (con presentacion personal ante notario por parte de quien lo otorga en original

Copia de Licencias anteriores

19 CURADURIA URBANA 1. Aprobacién de los Planos de Propiedad Horizontal. [Sitio Web]. Bogota
D, C. CO. Sec. Nuestros Servicios. s.f. [Consultado 20, marzo, 2020] Disponible en:
https://curadurialbogota.com/servicios/otros-tramites/

20 | ey 675. 2001. Op.cit; Tit . Cap II. Art 4.
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Copia de los planos de primera gestién

Copia de los planos de propiedad Horizontal (debidamente amojonados y alinderados) junto con

el cuadro de areas?!.

Si la licencia anterior ya estd vencida se debe aportar certificacion firmada por los
propietarios donde manifiesten que la obra ya fue ejecutada en su totalidad.

En segundo lugar y una vez estén aprobados los planos definitivos del proyecto, se
debe redactar la minuta de la escritura de la Propiedad horizontal la cual debe
contener como minimo los siguientes aspectos segun el articulo 5° de la ley 675 de
2001:

Nombre del propietario con su respectiva identificacion.
Nombre distintivo del edificio o conjunto.

Determinacion del terreno(s), indicando: nomenclatura, area, linderos, titulos de
adquisicion, folios de matricula inmobiliaria.

Identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con los planos
aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal, o por la entidad o persona que haga sus
veces.

Determinacion de los bienes comunes, con indicacién de los que tengan el caracter de
esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores del edificio o
conjunto, cuando fuere el caso.

Los factores de copropiedad y los patrones de contribucion.

La destinacion o uso de los bienes de uso particular.

Las especificaciones de construccion, seguridad y salubridad.

Reglamento sobre la administracién, direccion y control de la personeria juridica.

Reglas sobre la organizacion y funcionamiento del edificio.

Ademas, debe ser anexado licencia de construccidn y los planos aprobados por la autoridad
competente??.

Una vez finalizada la minuta de la escritura de la propiedad horizontal, se procedera
a protocolizarla ante una notaria para que le otorgue la validez de la creacion, para

21 CURADURIA URBANA 2. Aprobacién de Planos de Propiedad Horizontal. [Sitio Web]. Bogotéa D,
C. CO. sec. Tramites y Servicios. agosto, 2017. p. 1 [Consultado 20, marzo, 2019] Archivo Pdf.
Disponible en: https://curaduria2bogota.com.co/Requisitos/Aproba_Planos_ProHorizontal.pdf

22 Ley 675: 2001. Op.cit; Tit I. Cap II. Art.5.
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esto se debe adjuntar los siguientes documentos segun la Notaria 18 de la Ciudad
de Cali:

Certificado de existencia y representacion legal expedida por la Camara de Comercio.
Licencia de construccion expedida por una curaduria urbana.

Planos arquitecténicos y urbanisticos aprobados.

Elaboracion de minuta con:

Coeficiente de copropiedad.

Proyecto de division

Memoria descriptiva.

Estatutos de los copropietarios.
Determinacion de las &reas comunes?S,

El tercer tramite es registrar la escritura publica ante la oficina de registro de
instrumentos publicos, para que tenga eficacia ante terceros y surja la persona
juridica.

El cuarto paso es la solicitud del tramite de la inscripcion de la propiedad horizontal
y de esta manera recibir el certificado de existencia y la representacion legal ante la
alcaldia donde se construyo el proyecto, para este tramite se debe presentar los
siguientes documentos segUn la Secretaria Distrital de Gobierno: 2

Copia de la escritura de constitucion del régimen de propiedad horizontal y sus reformas si
existieran.

Certificado de tradicién y libertad de la escritura de constitucion de la propiedad horizontal
no mayor a 30 dias.

Acta mediante el cual fue designado el administrador (a) y Revisor Fiscal (cuando indique)
de la copropiedad indicando el periodo para el cual fue elegido.

Documento suscrito por el administrador y/o el Revisor Fiscal (cuando aplique) aceptando
el cargo, acompafiado de la respectiva copia de los documentos de identidad.

Por ultimo, se debe realizar el tramite de desenglobe del reglamento de propiedad
horizontal ante la oficina de catastro o la entidad publica acreditada dependiendo de
la ciudad.

2 NOTARIA 18 DE CALI. Requisitos para Reglamento de Propiedad Horizontal. [Sitio Web]. Cali.
CO. sec. Nuestros Servicios. 17, julio, 2013. [02, abril, 2020]. Disponible en: https://cutt.ly/OynOMUg

24 ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA D, C. Inscripcion de la Propiedad Horizontal. [Sitio Web]. Bogota

D, C. CO. sec. Tramites y Servicios. 2016. [Consultado 02, abril, 2020]. Disponible en:
https://cutt.ly/Lyn03ua
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4.1.2 Obtencién de la personaria juridica de la propiedad horizontal. El
resultado de esta serie de tramites permite al promotor del proyecto la creacion de
la personeria juridica lo cual le permite comenzar con la administracion correcta de
los bienes y servicios comunes del edificio o conjunto de casas, esta direccion y
control de la administracion la puede hacer el mismo constructor o si quiere la puede
delegar a un tercero. El otro factor importante de esta serie de tramites es que una
vez se registre la escritura de PH ante la oficina de registro el promotor del proyecto
puede comenzar hacer la adjudicacion de las inmuebles a sus nuevos propietarios,
esto se explicara al final de este capitulo.

Es muy importante resaltar que este es un proceso que puede tardar entre 4 a 6
meses ya que el mas minimo error que se cometa genera que cada una de los 4
procedimientos ante cada entidad (curaduria, notaria, oficina de registro y alcaldia)
no acepte y devuelva el tramite, lo que generara un atraso en el resto del proceso.

4.2 CERTIFICADO TECNICO DE OCUPACION

Como se habia mencionado al principio de este capitulo acerca de una
documentacion técnico-legal, la cual es requerimiento para que los promotores de
proyectos inmobiliarios puedan enajenar las nuevas unidades a sus nuevos
propietarios, una de ellas es el CTO o “Certificado Técnico de ocupacién” una figura
relativamente nueva que fue creada con la ley 1796 del afio 2016 o mejor conocida
como la ley de vivienda segura “Por la cual se establecen medidas enfocadas a la
proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la seguridad de las
edificaciones vy el fortalecimiento de la funcion publica que ejercen los curadores
urbanos, se asignan unas funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro
y se dictan otras disposiciones”® con esta ley el gobierno busca nuevas
oportunidades para que se mejore la industria de la construccion y se den mejores
garantias en seguridad por parte de las empresas edificadoras a la poblacion en
general.

Esta ley surge a raiz de la necesidad del gobierno por proteger a los consumidores
del mercado inmobiliario, ejerciendo un mayor control desde la fase de disefios
estructurales hasta la creacién o pago de polizas que cubran la estabilidad de las
edificaciones hasta por 10 afios, todo este control tiene como punto de inflexion lo
sucedido con el edificio SPACE en Medellin, este mal infortunado evento dejo
entrevisto que no existen responsables (disefiadores, curadores, constructoras,

25 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 1796. (13, Julio, 2016), por la cual se
establecen medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la
seguridad de las edificaciones y el fortalecimiento de la funcién publica que ejercen los curadores
urbanos, se asignan unas funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro y se dictan otras
disposiciones. Bogota D, C. Diario Oficial. Nro. 49933. 2016. Tit.1.
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etc.) por la calidad de las obras y bajo cumplimiento de las normas de construccion
urbanisticas.

Lo que el gobierno pretende con esta ley es que toda la cadena de produccion de
un proyecto de ingenieria civil o de construccién sea haga responsable por cada
una de las etapas del mismo, las principales medidas de esta ley son:

e Procurar que todos los proyectos sin excepcion alguna eviten la revisién de los
disefios especialmente los estructurales y la supervision de la edificacion.

¢ Que los disefiadores, revisores y supervisores sean totalmente responsables de
su profesion, a través un endurecimiento del régimen de responsabilidad
profesional.

e Las curadurias y notarias ejercen mayor control y vigilancia.

e Proteger a los consumidores con polizas de estabilidad, los enajenadores
estardn obligados a cubrir los perjuicios patrimoniales causados a los
propietarios que se vean afectados en el futuro.

Esta nueva ley de vivienda segura la aplicaremos a nuestro caso de estudio
enfocandonos en el proceso de expedicién del CTO, y de los tramites que afectan
directamente tanto en tiempo como recursos a los proyectos inmobiliarios.

4.2.1 Revision independiente de los disefios estructurales. Aunque este tramite
se debe realizar en la etapa de licenciamiento del proyecto se explicara mejor en
este punto ya que esta dentro de la ley de vivienda segura y para una mejor
explicacion de la misma se hara hincapié en este punto.

Las curadurias u oficinas de planeacion estan obligadas a solicitarle al constructor
la revision de los disefios estructurales del proyecto en virtud de corroborar bajo una
segunda inspeccién de los planos estructurales que estén de acuerdo a la ley NSR-
10, este revisor es de libre escogencia por parte del constructor, pero tiene que ser
ajeno e independiente a la empresa constructora y asumira los gastos del mismo,
podra ser una persona natural o juridica.

La revision independiente es de obligatoriedad en los siguientes casos:

e Edificaciones que tengan o superen los 2.000 m2 de &rea construida

e Ampliaciones mediante las cuales las edificaciones alcancen los 2.000 m2 de
area construida

e Edificaciones que en conjunto superen los 2.000 m2 de area construida

68



¢ Revision de los disefios para edificaciones de menos de 2.000 m2 de éarea
construida que deban someterse a Supervision Técnica Independiente.

Una vez el revisor haya hecho su labor debe expedir una constancia que certifique
gue todos los planos estructurales cumplen con la totalidad de las normas de sismo-
resistencia y debe entregar memoria de los calculos y planos estructurales, y
memorial en el que certifica el alcance de la revision efectuada todo estos firmados.

4.2.2 Supervision técnica independiente. Este es un proceso que los
constructores deben realizar desde el momento que se inicie la etapa de actividades
preliminares y que concluye con la terminacion de la construccion de la obra, y al
igual que el anterior tramite el constructor del proyecto debe contratar a una persona
natural o juridica que cumple con los requisitos de supervisor de obra independiente,
y es obligatorio contar con este durante todo el proceso constructivo si se dan
alguno de los siguientes eventos:

a. Edificaciones que tengan o superen los 2.000 m2 de area construida.

b. Ampliaciones mediante las cuales las edificaciones alcancen los 2.000 m2 de area
construida.

c. Edificaciones que en conjunto superen los 2.000 m2 de area construida.

d. El disefador estructural o ingeniero geotecnista podra exigir Supervision Técnica
Independiente para edificaciones de menos de 2.000 m2 de area construida, debido a
la complejidad, procedimiento constructivo especial o materiales empleados en la
edificacion, consignando este requisito mediante memorial que se anexara al proyecto
estructural y/o al estudio geotécnico correspondiente.?®

4.2.3 EXPEDICION Y PROTOCOLIZACION DEL CTO

El supervisor técnico independiente tiene como objetivo primordial velar por la
calidad y buenas practicas constructivas dentro de las obras, pero también es el
encargado de expedir el Certificado técnico de ocupaciéon, esto quiere decir que
emite un concepto donde certifica que tanto el estudio de suelos, como los planos
arquitecténicos y estructurales aprobados como lo es la cimentacién, construccion
de la estructura y elementos no estructurales aprobados por la curaduria u oficinas
de planeacion estan acorde con lo ejecutado en obra, el supervisor debe llevar un
compendio de actas de obras mensuales y junto con la bitacora de obra expide el
CTO bajo la gravedad de juramento donde compromete su responsabilidad
profesional, este CTO lo debe elevar a una escritura publica.

Cuando se tenga la escritura protocolizada del CTO, el siguiente tramite es
inscribirlos en la oficina de registro instrumentos publicos, es alli donde todo es

26 |bid. Tit Il. Cap I. Art. 4.
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proceso tiene su fin y es que hasta que no esté registrada debidamente la escritura
del CTO no se puede efectuar la enajenacion o la transferencia de las unidades
inmobiliarias nuevas a sus propietarios.

Imagen 7: Proceso constructivo.
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4.3 ENTREGA FINAL DE LOS INMUEBLES

El altimo proceso de la gestion legal inmobiliaria es la escrituracion de los inmuebles
por parte del constructor a los nuevos propietarios, este proceso se divide en dos
partes, por un lado, la enajenacion del inmueble mediante escritura publica ante una
notaria con su debido registro ante la oficina de registro de instrumentos publicos y
por otra parte la entrega material bajo acta de las unidades inmobiliarias.

Para este trabajo teniendo en cuenta la aplicacion de la parte legal de las etapas de
un proyecto constructivo solo se analizard la entrega del inmueble por medio de la
escrituracion, lo primero es tener clara la documentacion requerida por ambas
partes para este procedimiento y segundo el paso a paso que se debe realizar.

La documentacion requerida por ambas partes es similar a la que se enumeré en el
capitulo dos este trabajo ya que son requisitos muy similares los que requiere la
notaria donde se vayan a realizar las escrituras, los documentos adicionales son los
siguientes:
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e Una copia de ser posible en original y digital del Reglamento de Propiedad
Horizontal debidamente registrado donde conste los niumeros de matriculas
inmobiliarias de cada unidad.

e EICTO que puede presentarse en una escritura independiente o estar vinculado
dentro del RPH.

e A diferencia de la adquisicion del predio donde se construyd el proyecto
inmobiliario, en este caso si es necesario aportar el certificado de libertad y
tradicion de todas las unidades, debido a que son nuevas y es necesario verificar
los nimeros de matriculas inmobiliarias y chips catastrales.

e Al serunidades nuevas estan libres de pagos de impuesto predial y dependiendo
de la ciudad de impuesto de valorizacién, siempre y cuando se haga el tramite
de la escritura en el afio en curso de la expedicidon del RPH, si se llegase a dar
el caso que algunas unidades se escrituren en los siguientes afios se debe
presentar el pago de dichos impuestos y estos estaran a cargo del enajenador.

e En este caso los inmuebles nuevos estan sometidos a propiedad horizontal, se
requiere la correspondiente paz y salvo. Lo expide la administracion del conjunto
o edificio.

e Siel nuevo propietario pagara el saldo final del inmueble con crédito hipotecario,
conjuntamente se debe realizar un contrato de compraventa que debe estar
dentro de la escritura publica, ademas se deben aportar la documentacion basica
de la entidad financiera. Si el pago se hace bajo la modalidad de leasing
habitacional, se debe realizar una transferencia a nombre del banco. En ambos
casos el cliente debe aportar la carta del crédito o del leasing aprobado por parte
de la entidad financiera.

e En algunos casos las entidades financieras para la firma de la escritura exigen
el acta de entrega del inmueble y la factura del mismo.

El procedimiento de escrituraciéon de las nuevas unidades es igual al de adquisicion
del predio del capitulo 2, se debe presentar toda la documentacion con antelacién
ante la notaria para la revision de la misma y si todo esta en orden, se citaran a las
dos partes para que hagan presencia y bajo juramento firmen la escritura publica.
Una vez se lea y se firme de proceder a realizar los pagos que le corresponde a
cada una de las partes y si se desea la notaria hara el tramite de radicacién ante la
oficina de registro de instrumento publicos, se debe tener claridad que, sin este
altimo tramite aprobado, el propietario del inmueble seguira siendo el constructor
del proyecto.
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4.4 PERCEPCION NOTARIAL DE LA GESTION LEGAL INMOBILIARIA.

En el capitulo 4, se analizé y se describid los trdmites necesarios para poder hacer
la entrega legal o por escritura de las unidades nuevas del proyecto inmobiliario a
los clientes y al igual que en el capitulo 2 adquisicion de un bien inmueble, existe la
participacion activa de la notaria, debido a que todos los proyectos inmobiliarios
comienzan con la adquisicion de un inmueble que luego de ser edificado horizontal
o verticalmente terminan en una subdivision de unidades inmobiliarias. Es la razén
por la cual se realiza una entrevista al notario el sefior Edgar Ulloa para analizar,
consultar e investigar acerca de todos los tramites, procedimientos y procesos de
gestion legal inmobiliaria.

NOMBRE: Edgar Ulloa Ulloa
NOTARIA: Tercera de Sogamoso — Boyaca

1. ¢ En promedio cuantas escrituras de actos de compraventa de bienes inmuebles
se hacen al mes en su notaria?

Rta/ En promedio las escrituraciones que se realizan en la Notaria Tercera de
Sogamoso en actos de compraventa de bienes inmuebles son de 200
escrituras

e ¢De este numero de escrituras de actos de compraventa de bienes inmuebles
realizadas que porcentaje es devuelto o no aceptada por la oficina de
instrumentos publicos?

Rta/ Minimo de 2 0 3 por mes

e ¢ De este porcentaje cuales son las 2 0 3 mayores causas de devolucion o no
aceptacion?

Rta/ Normalmente antes de 10 afios hacia atras habian muchas calificaciones
de las escrituras en la oficina registro que no eran tan exigentes, muchas
veces calificaban escritura pero no tenian en cuenta los antecedentes de ese
titulo daltimo que entro a registro, si tu llegas con ese escritura después un
tiempo hacia acd vas encontrar en incongruencias entre las areas
posiblemente escritas en el registro, en el folio de matricula, en el titulo de
escriturario que tiene propietario y de los datos tiene el IGAC con la
actualizacion de la propiedad inmobiliaria en el pais se entr6 a hacer una
depuracién del sistema escriturario en el pais, que comprende IGAC y oficina
de registro, entonces muchas veces cuando el usuario no lleva el certificado
de tradicién para verlo cuando se realiza la escritura es cuando no se pueden
detectar esos errores, muchas veces un usuario insiste en que se haga su
escritura sin tener certificado entonces el notario unicamente se fundamenta
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en qué? se fundamente en su titulo escriturario y realiza la escritura en eso y
ahi termina, entonces vienen los inconsistentes. Segundo vienen
calificaciones antiguas de la oficina de registro que tampoco coinciden con
los que tiene actualmente el IGAC entonces hasta q esos datos se actualicen
se van a presentar esas circunstancias, por esa razén el gobierno nacional
saco una instrucciéon conjunta entre IGAC y oficina de registro para ser
aplicada para todos en esos casos y esto viene depurando el sistema de
calificacion y muchos predios han venido calificAndose de una manera a
veces los califican de manera errada o0 a veces no les incluyen los datos que
estan en la escritura es una de las causales que se presentan.

Eso generalmente cuando son predios de compraventa pero otra situacion de
evolucion de escrituras es la situacién de los reglamento de propiedad
horizontal, no todas las personas saben hacer reglamentos de propiedad
horizontal, no todos los arquitectos por ser arquitectos saben hacer
reglamentos y no todos los abogados que no sepan de propiedad horizontal
saben hacer reglamentos, entonces tienen que especializarse todas maneras
las personas que vayan realizar eso reglamentos que tienen un sin numero de
situaciones internas para que puedan pasar en la oficina de registro y que
coincidan las é&reas comunes, que coincidan también las éareas de
construccion, las areas privadas, las areas de propiedad privada, y otros
factores que vienen también envueltos dentro del lote que inicialmente donde
van hacer la construccion, ahi se comenta de muchos errores por qué? por
qué en la notaria no se revisan lo que son numeros Unicamente las areas
generales, pero todo lo que son areas comunes, coeficientes todo lo demas
ya es propio del arquitecto o el abogado que realiza.

Otras situaciones se presentan porque es que en la curaduria cuando expide
los documentos necesarios de licencia y construccién muchas veces no
actualizan y no revisan bien las &reas y tampoco revisan y actualizan el estado
juridico del bien, entonces viene el error también de la oficina de curaduria o
de la oficina de planeacién y con esa licencia pues el notario va trabajar, o
qguien realiza la propiedad horizontal va a trabajar, entonces viene el error de
atras.

2. ¢ Qué porcentaje de personas 0 empresas se presentan en la notaria o adjuntan
un estudio de titulos del inmueble?

Rta/ Generalmente hay estudio de titulos Unicamente cuando hay créditos
hipotecarios, cuando hay créditos hipotecarios el abogado del banco realiza
el estudio de titulos, pero las empresas nunca presentan el estudio de titulos,
simplemente presentan el certificado de tradicion y el notario lo analizay dice
si es posible o no realizar el acto juridico.
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3. ¢ De todos los documentos que se deben presentar para la escritura de actos de
compraventa de bienes inmuebles cual o cuales son los que mas demoras o0 son
mas dificiles de adjuntar?

Rta/ La documentacién que se debe realizar a la escritura son sencillas, en las
compraventas son generales siempre son los mismos, cuando hablamos de
reglamento de propiedad pues si se necesitan mas documentos, como son las
licencias, mas complicados ya cuando son vivienda de interés social, vivienda
deinterés prioritario, también se necesitan mas documentos porque se exigen
otros que pide el Gobierno Nacional, pero cuando son compraventas
Unicamente el paz y salvo del pago de impuestos, el certificado de tradicion
del titulo anterior y cuando son apartamentos pago de administracion y las
cedulas de los interesados.

4. ¢ Es necesario adjuntar al proceso de escrituracion de actos de compraventa de
bienes inmuebles la copia de la promesa de compra y venta? ¢SI o No, 0 es un
tema mas de garantia entre las partes?

Rta/ No es obligatorio presentar el documento de compraventa, los bancos lo
solicitan cuando hay crédito hipotecario porque ellos se fundamentan en el
contrato para hacer u otorgar el crédito, pero cuando las partes son entre
particulares sin créditos generalmente nunca anexan el documento. Y no es
exigible

5. ¢Ha su forma de ver el documento del contrato de promesa de compraventa es
importante en un negocio inmobiliario?

Rta/ Claro, es que el negocio inmobiliario lo primero que realiza es el contrato
de compraventa la promesa de compraventa esa es la que da la base para
iniciar y comprometerse en el negocio juridico, la escritura es la terminacion
de ese contrato de compraventa la finalizacion para llevar a la oficina de
registro, pero la base del negocio es el contrato de compraventa.

6. ¢ Qué porcentaje de personas preguntan con antelaciéon cuanto se debe pagar
por gastos notariales y de registro?

Rta/ La mayoria, pues hay situaciones especiales de pronto para la gente del
campo que viene y hacen su escritura y no hacen dos viajes a preguntar
cuanto valia, pero generalmente las personas siempre preguntan cuanto vale
su tramite notarial y cuanto vale su derecho de registro cuanto vale su boleta
fiscal, realmente se preparan para eso.

7. ¢Qué porcentaje de personas se presenta en la notaria en compaifia de un
Abogado o Arquitecto que ayude con la verificacion de la escritura?
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Rta/ Casi nunca se presentan las partes con abogados o con arquitectos,
cuando hay reglamento de propiedad horizontal el arquitecto siempre esta en
contacto con una funcionaria de la notaria con el fin de hacer la primera
revision, la segunda o tercera revision para que coordinen los errores que se
puedan encontrar antes de elaborar la escritura, pero cuando son negocios
de compraventa entre particular entre empresas generalmente nunca van con
abogados o a veces van con abogados cuando resuelven una situacion
juridica entre ellos y van ambos abogados arevisar que lo que acordaron ellos
oficinas en su demanda judicial es lo que se aplicara en la oficina.

8. ¢, Cual puede ser el mayor argumento de controversia entre las partes?

Rta/ No las controversias entre las partes son muy muy raras porque han
analizado el precio, han analizado el predio, han conocido su certificado de
tradicion y libertad entonces las personas cuando realizan su negocio juridico
ya saben mas o menos a qué se deben a tener o si no pues no realizan el
negocio, hay la ventaja de la propiedad inmobiliaria es saber negociar al
momento de firmar la promesa de compraventay saber cOmo se encuentra su
estado, el estado juridico del inmueble para evitar que cuando vayan hacer la
escritura encuentran situaciones juridicas que les causen inconvenientes al
negocio.

Otra situacién que se presenta frente a eso es que generalmente la gente o las
personas contratantes tanto vendedor como comprador tienen la mentalidad
de no realizar la escritura publica con el mismo precio que realiz6 la promesa
de compraventa ¢con el fin de evitar que? Costos fiscales para el vendedor si
hace el negocio en la escritura publica menos del negocio que hizo en la
promesa de compraventa pues se va ahorrar un porcentaje en laretencién en
lafuentey los gastos notariales el comprador también si la déjame por menos
valor del que aparece en la promesa de compraventa pues se ahorra boleta
fiscal, gastos de registro pero que se presenta el gobierno nacional araiz de
lareforma tributaria que se estableci6 para el 28 de diciembre del afio pasado
establece un articulo especifico donde se dice que las partes bajo la gravedad
de juramento deben manifestar al notario que el negocio que realizan dandole
el valor a la escritura es el mismo negocio que hicieron ellos en la
compraventa decir que no esta sujeto a pactos secretos o privados esto con
el fin de que se haga una realidad juridica, algunos lo cumplen otros no, uno
solamente hace la advertencia en la escritura.

9. ¢ Cuando una empresa constructora quiere comprar un lote para desarrollar su o
proyecto, cuales son los principales inconvenientes que se presentan en el
momento de realizar el proceso de escrituracion?

Rta/ A el momento de realizar la escritura no deben haber inconvenientes
simplemente que deben realizar los documentos necesarios, lo que si debe
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cuidarse el comprador o la empresa al comprar el lote, es que ese lote
cumplan las expectativas que tienen para su proyecto de construccién porque
muchas veces compran que es urbano que es suburbano que tiene tanto de
paramento que no tiene tanto de paramento, entonces esas situaciones son
las que se deban analizar al momento de firmar la promesa de compraventa
mas no la escritura.

10. ¢ Se recomienda hacer una factibilidad del lote antes de realizar la promesa de
compraventa?

Rta/ Si sefior claro; realmente cuando existe compraventa de inmuebles que
no entienda sobre la situacion juridica del predio puede verse en vuelto en
situaciones que no le van a gustar, sirealizamos proyectos constructivos que
pasaes bueno que se asesoren los negociantes en que en el estado actual de
lote cuanto le quitan de paramento cuanto permiten de altura de mas areas
privadas areas comunes porque de lo contrario su proyecto constructivo
puede tener inconvenientes en el futuro claro es necesario.

11. ¢ Podria explicar de qué se trata el CTO (Certificado Técnico de Ocupacion)?

Rta/ Si eso nacio con el problema del edificio space en Medellin, a raiz de la
caida de esos edificios, araiz de varias construcciones que fueron mal hechas
y sin los parametros legales y de construccion como lo que pasé en Cartagena
entonces el Gobierno Nacional expidié un decreto donde habla también del
certificado técnico de ocupacion qué significa eso? que para la fecha cuando
inicié dicha reglamentacion se establecié que las construcciones que tengan
mas de 2000 metros estan obligadas a tener un certificado técnico de
ocupaciéon con el fin de que puedan realizar las ventas de sus unidades
inmobiliarias sin ese certificado no habra venta, eso garantiza tanto el
constructor como a el comprador de vivienda, qué significa eso? que el
constructor va a tener un grupo de profesionales ingenieros o arquitectos
que llevan las minutas de su construccion que son independientes al
constructor como tal con el fin de que elaboren ese certificado técnico de
ocupacién igualmente se hacen responsables del mismo. ha pasado que han
llegado a preguntar a la notariay no tenian conocimiento que es esto, y se les
ha explicado que realmente es obligatorio para sus ventas; segundo el notario
no puede hacer la escritura si no tiene certificado y el registrador de
instrumentos publicos no puede registrar esa escritura si no tiene ese
certificado.

Conclusiones de la entrevista:
Durante la entrevista se tratd de abarcar preguntas que tuvieran relacion con los

objetivos del trabajo, es decir, con los tramites y procedimientos legales que son
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necesarios para la ejecucion de proyectos inmobiliarios en el pais y con esto tratar
de identificar las posible fallas 0 demoras en cada uno de las etapas legas.

Lo primero que se queria evidenciar era la cantidad o el nUmero de escrituras de
compray venta que se realizan al mes en una sola notaria de una ciudad intermedia
del pais y con esto poder dimensionar que el sector inmobiliario es bastante agitado
y que, si no se toman las medidas necesarias para mitigar el riesgo antes de firmar
una escritura, las consecuencias pueden ser desfavorables en la mayoria de veces
para quien compra el inmueble.

Aunque el nimero de escrituras no aceptadas por la Oficina de Registro Publico no
son altas, la entrevista confirma que las personas o empresas no hacen casi nunca
un estudio de titulos antes de comprar un bien inmueble y mucho menos solicitan
ayuda por parte de arquitectos o de abogados que les ayuden en el momento de la
escritura, cabe aclarar que si la compra esta sujeta a un crédito con una entidad
financiera es de obligacion realizar el estudio de titulos, pero por que los bancos
mas exactamente si obligan a los clientes a pagar un estudios titulos? La respuesta
es que ellos no ponen en riesgo su capital sin antes estar seguros que el inmueble
cumple con los requisitos legales.

El Doctor ULLOA, comenta que los asesores de la notaria muchas veces son
quienes terminan analizando el certificado de tradicion y libertad por si existe alguna
sucesion, hipoteca, etc. Pero al no tener la tradicion completa del inmueble, indica
gue el mayor problema por no hacer un adecuado estudio de titulos con los predios
son el registro de las areas y mucho mas si son inmuebles con mas de 10 afos, en
la entrevista explica la problematica que existe con las incongruencias de las areas
en registro o en el IGAC.

El notario recalca la importancia de hacer una adecuada promesa de compraventa,
ya que es la base del negocio inmobiliario, asegura que no es exigible para la
notaria, pero si para los bancos cuando actian dentro del negocio.

Otro de los errores que se suelen cometer al momento de escriturar las unidades
nuevas a los clientes, tiene que ver con la constituciéon del reglamento de propiedad
horizontal. El cuenta que muchas veces quedan mal hechos por que tanto
arquitectos como abogados creen saber hacerlos y sin tener el conocimiento
adecuado elaboran el reglamento y pasa sin mayor revision por la curaduria y al
momento de analizarlo en la notaria alla solo revisan las areas generales mas no la
numeracion de cada unidad y el error lo identifican en la oficina instrumentos de
registro publico, la cual hace la devolucion del reglamento, lo que afecta en tiempo
a los constructores que necesitan comenzar con la escrituracion de las unidades.

La recomendacion que él hace para las empresas constructoras antes de negociar
o comprar un lote, es que cumpla con las expectativas del proyecto, dicho en otras
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palabras, que se haga una factibilidad tanto técnico como legal del inmueble, de no
ser asi, la empresa se puede ver envuelta en situaciones complicadas.

Finalmente, hace una explicacion corta de lo que es el nuevo requisito para poder
escrituras unidades de vivienda nueva, como lo es el CTO y la importancia de este
dentro del proceso constructivo debido a que si no se lleva este registro no es
posible hacer las ventas y concluye agregando que le ha sucedido que llegan
constructores preguntando por dicho requisito.

4.5 IDENTIFICACION DE ERRORES Y RECOMENDACIONES EN EL PROCESO
DE ENTREGA DE LAS UNIDADES NUEVAS

e En la mayoria de tramites que se deben realizar dentro la gestion legal
inmobiliaria el principal factor que afecta de manera negativa a los proyectos
inmobiliarios es el manejo del tiempo y en esta etapa alun mas, porque se debe
acudir y muchos entes estateles publicos y/o privados, tales como, curadurias,
notarias, oficina de registro, alcaldias, oficinas de planeacién y registro etc. Para
poder realizar la escrituracion de las unidades nuevas a los clientes.

¢ Una recomendacion muy importante acerca de la solicitud del RPH es verificar
que los planos aprobados para la licencia de construccion sean los mismos con
los que se van hacer el tramite de la solicitud del RPH, en muchos casos las
constructoras suelen hacer cambios en los planos originales y es por un tema
comercial (aumentos o disminucion de areas de las unidades en construccion) o
por decisiones técnicas, lo importante es realizar la aprobacién de cambios en
la licencia ante la curaduria antes de tramitar la solicitud del RPH.

e EI RPH es un documento extenso que contiene no solo la informaciéon del
proyecto o de las unidades en construccion de las cuales se debe encargar a un
arquitecto del contenido de esta parte, sino que también debe estructurarse junto
con un abogado ya que contiene informacion legal de mucha relevancia y al
mismo tiempo se puede incluir en él los reglamentos con los que se regiran los
propietarios donde se deben tener en cuenta el aspecto social como horarios,
restricciones de todo tipo. Por esta razdn un error que se comete es dejar en
manos de una sola persona el contenido del mismo, entre mas profesionales
(personas naturales o juridicas) lo lean unay otra vez, menos errores se tendran
que resarcir en el futuro.

e Se recomienda hacer la solicitud del RPH como minimo unos 3 meses previos a
la finalizacion del proceso constructivo del proyecto ya que este puede tardar 45
dias minimo.

e Una recomendacion general en todos los tramites es que se lea una, dos y tres
veces todos los documentos para tratar de encontrar errores de digitacion. pero
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en especial en este tramite una vez sea aprobado el RPH por la curaduria, se
verifique el CUADRO DE AREAS entregado por la curaduria contra las areas
prometidas en venta y sociales de todas las zonas del proyecto. El no hacer esta
accion puede desembocar en que el proceso continte y si el RPH es registrado
y en el momento de hacer las escrituras de una unidad se llegase a evidenciar
gue un solo dato como por ejemplo un metro de mas o menos de area de
construccion de un apartamento no coincide, se debe iniciar todo el proceso de
nuevo para poder modificar el RPH.

Un constructor nuevo que este por finalizar la construccion del proyecto y desee
realizar la escritura del RPH ante una notaria, debe saber que tiene que adjuntar
el CTO obligatoriamente segun la ley de vivienda segura del 2.016, esta ley al
ser relativamente nueva puede generar que por omisién o desconocimiento de
la misma de la constructora no haya realizado este tramite, lo que generaria que
no se puede realizar la protocolizacion del RPH.

Es recomendable realizar el trAmite de escrituracion del RPH y del CTO al mismo
tiempo para que ambos queden dentro de una sola escritura y asi poder
registrarla ante la oficina de registro publico, aclarar que ambos tramites se
pueden realizar por aparte.

La recomendacion para la expedicion del CTO es hacerlo de manera mensual
para tener toda la informacion reciente, este tramite se puede hacer al finalizar
la construccion, pero si faltase informacion se debe recurrir a las memorias de
obra para poder complementarlo.

Un error muy comudn es no tener la informacion actualizada para la solicitud de
cada tramite que se debe realizar y por ende la falta de un solo documento
genera que el proceso se retrase hasta radicar en debida forma Ia
documentacién. La recomendacion es solicitar los requisitos con antelacién y no
confiarse que siempre los mismos, esto radica en que cada cuatro afios se hace
cambio de alcaldias lo que genera nuevas personas al mando de cada entidad
y esto conlleva a que las aplicaciones de las solicitudes cambien y aumentan los
requisitos porque cada vez hay mas control sobre esta industria de la
construccion.

Una vez se cuenten con toda la documentacion requerida para dar inicio a la
entrega legal de los inmuebles ( proceso de escrituracion de las unidades de
vivienda nuevas a los clientes) se debe realizar un check list de cada cliente ya
gue cada escritura es diferente por su forma de pago, se debe tener en cuenta
si ya esta a paz y salvo con la constructora, si entrego toda la documentacién
necesaria, si el pago del inmueble tiene financiacion solicitar con antelacién la
carta de pre aprobado del crédito o leasing, verificar si se va a realizar afectaciéon
familiar, constatar los gastos notariales para realizar los pagos, etc.
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En algunos casos es error es escriturar la unidad sin que esté totalmente paga,
esto sucede porque el cliente tenia un monto pactado para financiar pero en el
momento de realizar el trdmite de la financiaron con el banco le aprueban un
monto menor al esperado, los constructores en el afan de recibir el dinero,
aprueban la firma de la escritura quedando un saldo por cobrar, si esto sucede
es necesario solicitarle al cliente garantias, tales como, una letra, un pagare, etc.
sobre el pago de este dinero ya que una vez firmada la escritura el cliente es
poseedor del inmueble.
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5. CUADRO RESUMEN MODELO DE GESTION LEGAL INMIOBILIARIA

Cuadro 7: Resumen modelo de gestién legal inmobiliaria.

ETAPA INSTANCIA NORMATIVIDAD DESCRIPCION
"Por la cual se modifica la Ley 9% de 1989, y la Ley 3% de 1991 y se dictan otras
1. Factibilidad Técnica de un Ley 388 de 19970rdenamiento  disposiciones. Articulo 1°.- Objetivos. La presente Ley tiene por objetivos:
Inmueble. Territorial 1.Armonizar y actualizar las disposiciones contenidas en la Ley
9 de 1989 con las nuevas normas establecidas en la Constitucion Politica".
2. Factibilidad Legal de un Codigo Civil art. 756. Tradicion de  "Se efectuara la tradicion del dominio de los bienes raices por la inscripcion del
Inmueble. bienes inmuebles titulo en la oficina de registro de instrumentos pdblicos".
|. ESTUDIOS
PREVIOS Y
VIABILIDAD "Articulo 8° Cuando por disposicion legal o por wluntad de las partes deba
Decreto 2148 de 1983 elevarse a escritura publica un documento, el texto de éste se transcribira en la
escritura copiandolo integramente”.
3. Tramites Notariales y Registro
Ley 1579 de 2012 Por la cual sg exp!dfe el e“statuto de registro de instrumentos publicos y se
dictan otras disposiciones".
1. Clasificacion y tipologia del
suelo,l glases de Ilcgnuas Decreto Nimero 1077 de 2015 F_’gr medlo.del cual se _explde el Decreto Unico Reglamentario del Sector
urbanisticas y modalidades de Vivenda, Ciudad y Territorio".
licencia de construccion.
II. LICENCIAS Y 2 Reqisitos para Solcitar una "Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias
PRE Lilcengia de anstruccién Decreto Nimero 1469 de 2010 urbanisticas; al reconacimiento de edificaciones; a la funcion piblica que
CONSTRUCCION ’ desempefian los curadores urbanos y se expiden otras disposiciones”.
"Por medio del cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015 Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio y se reglamenta la Ley
3. Procedimiento Curaduria. Decreto Nimero 1203 de 2017 1796 de 2016, en lo relacionado con el estudio, tramite y expedicion de las
licencias urbanisticas y la funcion publica que desempefian los curadores
urbanos y se dictan otras disposiciones".
"Articulo o. Objeto. La presente ley regula la forma especial de dominio,
denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad
1. Solicitud Reglamento de Ley 675 DE 2001 Régimen de exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y
Propiedad Horizontal. Propiedad Horizontal los demds bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia
VI, ENTREGA Y pacffica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcién social de la
OPERACION propiedad”.

2. Supendsion Técnica
Independiente y el Certificado de
Técnico de Ocupacion.

Ley 1796 de 2016 Vivienda Segura

"Generar medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda, el
incremento de la seguridad de las edificaciones, el fortalecimiento de la funcion
plblica que ejercen los curadores urbanos y establecer otras funciones a la
Superintendencia de Notariado y Registro".

Nota: El cuadro fue elaborado tomando como referencias las siguientes leyes y decretos nacionales;
LEY 388 DE 1997, LEY 1579 DE 2012, LEY 675 DE 2001, LEY 1796 DE 2016, DECRETO 2148 DE
1983, DECRETO 1469 DE 2010, DECRETO 1203 DE 2017, CODIGO CIVIL ART. 756.
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6. CONCLUSIONES

Después haber realizado el analisis de la normatividad vigente en el pais en
cada una de las etapas no constructivas, se puede concluir que las empresas
nuevas del sector de la construccion junto con sus profesionales no estan en la
capacidad de gestionar los tramites que se deben cumplir en cada proceso para
la obtencién de las diversas autorizaciones y aprobaciones para la construccion
de proyectos inmobiliarios, las encuestas realizadas a los profesionales, la
entrevista al notario y la investigacion de las leyes y los decretos que afectan la
construccion en Colombia confirman las dificultades legales de cada instancia
del proyecto, desde la adquisicién del predio hasta la escrituracion legal de cada
unidad prometida en venta.

Se logra identificar 6 etapas en los proyectos de construccion, de las cuales 3
de ellas (estudios previos y viabilidad — licencias — entrega y operacion) deben
ser abordadas de manera obligatoria cumpliendo con los procedimientos y
tramites que dictamina la ley independientemente de las caracteristicas del
proyecto.

Comprobar la importancia de la viabilidad de los proyectos desde el punto vista
legal antes de adquirir un predio, a través de instrumentos como el estudio de
titulos y analisis técnicos de la norma urbanistica que afecta a los inmuebles,
esto con el fin de mitigar el riesgo juridico en una posible transaccion, lo que
viabiliza la compra por parte del promotor del proyecto. Por otra parte, se explica
los diferentes usos y clasificacion del suelo que define la ley para que los nuevos
promotores de los proyectos puedan determinar de una manera agil que tipo de
construccion y de actividades son permitidas en el inmueble.

Se disefian dos guias, la primera caracteriza el proceso de los tramites notariales
y de registro que se deben llevar acabo para la adquisicion del inmueble, esta
contiene una lista de chequeo de la documentacion requerida por las notarias
para el proceso de escrituracion del inmueble y da una pauta sobre los gastos
gue este proceso conlleva. El segundo manual documenta el paso a paso del
procedimiento de solicitud de una licencia de construccion bajo la modalidad de
obra nueva donde se detalla los requisitos exigidos por las curadurias para la
radicacion y el procedimiento seguido por esta, finalizando con la expedicién de
la licencia.

Establecer un manual explicativo de cada tramite que se debe realizar ante cada
entidad (curaduria, notaria, registro y alcaldia) y detallando cada documento
para la creacion y constitucion del Reglamento de Propiedad Horizontal.
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Para la entrega y operacion de un proyecto inmobiliario es muy importante
conocer y aplicar la norma urbanistica definida en la ley de vivienda de segura,
para eso se describe de manera general las regulaciones descritas acerca del
Certificado Técnico de Ocupacion.

Fortalecer el area juridica de las constructoras especialmente las nuevas a
través de contratacion de personal o por outsourcing de empresas
especializadas, para la aplicacion de la normatividad vigente en cada etapa legal
inmobiliaria.

Implementar un sistema de medicion para cuantificar el tiempo en el que puede
incurrir las empresas constructoras en cada proceso legal y asi generar
indicadores que permitan un control adecuado en cada etapa.

Para cualquier empresa que desee desarrollar un proyecto inmobiliario es
importante crear un guia de gestion legal inmobiliaria para cada procedimiento
legal donde se identifique toda la normatividad urbanistica vigente en Colombia.

Establecer en cada etapa una lista de chequeo de los documentos y requisitos
gue ayude a optimizar la tramitologia ante cada entidad requerida.
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7. RECOMENDACIONES

Un proyecto construccion desde su planeacion hasta su entrega y operacion final
conlleva un sin niumero de tramites que se deben realizar frente a terceros, se
tratd de abordar tres grandes procesos como lo fueron la adquisicion del predio,
el proceso de solicitud de licencia de construccion y la entrega legal final de las
unidades. Pero se puede complementar con los tramites y procedimientos que
se deben gestionar ante las empresas de SERVICIOS PUBLICOS de cada
ciudad del pais. Como tramitar la disponibilidad y acometida definitiva de luz,
agua y gas para cada proyecto inmobiliario.

Este trabajo es una guia inicial para crear entre las empresas constructoras un
manual de procesos que permita ser mas eficientes cada uno de los tramites,
pero se puede mejorar y completar hasta poder escribir un libro que contenga
toda esta informacion y este alcance de la mano a todas las personas que estén
enfocadas a estas actividades o para las empresas nuevas de la construccion
como una ayuda econdmica de bajo costo para la ejecuciéon del proyecto.

Una manera de mejorar este trabajo seria a través del uso del mismo,
identificando que ha cambiado en cada proceso que se podria mejorar y como
complementarlo.

Otra manera de potenciar este trabajo seria con la retroalimentacion de todos
los profesionales que intervienen en cada uno de los procesos.

El fin del trabajo es que empresas nuevas del sector de la construccion
conformadas por emprendedores puedan usar esta guia en el momento de
comprar un predio para su proyecto siguiendo el paso a paso y atendiendo a las
recomendaciones y errores descritos en él.

Por ultimo, proponerle a la Universidad de América muy respetuosamente que
incluya dentro de su especializacion de Gerencia de empresas constructoras
una clase sobre los tramites, procedimiento y procesos legales que se deben
tener en cuenta en los proyectos inmobiliarios, ya que esta cartilla o guia es de
suma importancia para la gerencia de cualquier empresa constructora en el pais.
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Anexo A: Certificado de tradicion.

sun NTARAS OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA NORTE

- CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 200302118729137997 Nro Matricula: 50N-82562

Pagina 1
Impreso el 2 de Marzo de 2020 a las 10:18:12 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: S50ON - BOGOTA NORTE DEPTO: BOGOTA D.C. MUNICIPIO: BOGOTA D. C. VEREDA: BOGOTAD.C.
FECHA APERTURA: 06-12-1972 RADICACION: 1972075853 CON: DOCUMENTO DE: 20-00-1924
CODIGO CATASTRAL: AAADT12REJZCOD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION

£sTADO DEL Fouio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN LOTE DE TERRENO CON LA EDIFICACION ALLI EXISTENTE SITUADO EN LA CIUDAD DE BOGOTA, EN EL COSTADO OCCIDENTAL DE LA
TRANSVERSAL 34 ENTRE DIAGONALES 138-A Y 140 Y DISTINGUIDO CONE L # 15 DE LA MANZANA 11 EN EL PLANO DE LOTEO DE LA NUEVA
URBANIZACION AUTOPISTAS. A. CONWAB(TENSWSWERFICMNA[EMMMHROSWYESTAWIMMDELOS

A TS PR B S BV VETRCSGM LT 7 ﬁmwﬁ@%*

URBANIZACION AUTOPISTASA ADQUIRIO EN MAYOR EXTENSION PQR N’G?TEDE IR?ANIZACION AUT?HSTASA EN LIQUIDACION POR

][

ESCRITURA 6238 DE SEPT. 25 DE 1081 NOTARIA 5 DE BOGOTA. - = v/

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: URBANO

3) KR 22 137 40 (DIRECCION CATASTRAL)

2) TRANSVERSAL 34 137-80 NUEVA URBANIZACION AUTOPISTA S A.

1) TRANSVERSAL 34 137-83 LOTE 15 MANZANA 11 NUEVA URBANIZACION AUTOPISTAS.A

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
50N - 6548

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 24-09-1968 Radicacion:

Doc: ESCRITURA 6080 del 20-08-1968 NOTARIA 6A de BOGOTA VALOR ACTO: $43,031.08
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto)
DE: NUEVA URBANIZACION AUTOPISTAS A

A: FORERO DE SAADE MARIA TERESA CC# 20232211
A: SAADE ANDALA RAFAEL X

>

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 23-07-1670 Radicacion:

Doc: ESCRITURA 5540 del 08-07-1970 NOTARIA 6A de BOGOTA VALOR ACTO: $300,000
ESPECIFICACION: : 210 HIPOTECA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,}-Titular de dominio incompleto)
DE: FORERO DE SAADE MARIA TERESA CC# 20232211
DE: SAADE ABDALA RAFAEL X
A: BANCO CENTRAL HIPOTECARIO

>
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Anexo B: Certificado de paramento.

MUNICIPIO DE SOGAMOSO

MACROPROCESO: GESTION DE DESARROLLO FISICO E INFRAESTRUCTURA
PROCESO: GESTION DEL CONTROL DEL DESARROLLO FISICO

NIT:891 .855.1 30-1

CODIGO: CERTIFICADO DE PARAMENTO FECHA
MGI-02-02-F-01 2017/09 VERSION: 6

PARAMENTO N°:  176-18 FECHA DE EXPEDICION: 20-03-2018 RECIBO DE CAJA N°:
?ROPIETARIO: LUIS HERNANDO CONDIA GOMEZ Y OTRO.

000232

Ubicacién: CARRERA 9 CON CALLE 24.
CALLE 26  1678m
SRR e SN ., *)- . S NI I SN —
. ] ANTEJARDIN 1!
Sector normativo: ; .
1 Z1
: ¥
12 | <9l €
e —— ' oig] o
! ElR
Suelo: ; EE S
; i
| ' (2]
URBANO : P
) o S ; V|
! v jud i
,,,,,, e P o Al S S VS 1 ooy LI 5 t
ot L o
B ot _CALLE 24
VER NORMATIVA AL RES?ALDO
Tipo No Frente perfil vial Voladizo Antejardin Andenes Calzada Z. Verde Retrocesos

| cl | 26 | 16,78m | 23,00m | 0,80m | 3,50m | 250m | 7,00m | 0,00m |E. 0,00m lw_o.oom ]

LCr | 9 | 78,50m | 18,00m | 0,80m | 3,00m | 2,50m ! 10,00m | 2,00m ]N,o,(mm ls,o,00m—|

NOTA: ESTE PARAMENTO QUEDA SUJETO A LAS DISPOSICIONES DEL ACUERDO 029 DEL 28 DE DICIEMBRE DE 2016(consulta pol.S0gamoso.orq)
PRESENTAR PLANOS A LAS CURADURIAS DEBIDAMENTE FIRMADOS, POR EL PROPIETARIO, ARQUITECTO E INGENIERO. SEGUIR ESTACAS
DE DEMARCACION.
LA EXPEDICION DEL PARAMENTO NO IMPLICA PRONUNCIAMIENTO ALGUNO SOBRE LINDEROS DE UN PREDIO,
LA TITULARIDAD DE SU DOMINIO, NI LAS CARACTERISTICAS DE SU POSESION.
ESTE PARAMENTO ES VALIDO POR SEIS (6) MESES. CONSERVAR COPIA EN EL SITIO DE LA OBRA
S| EL PREDIO FORMA PARTE DE UN CONJUNTO DE VIVIENDA O URBANIZACION APROBADA DEBERA AJUSTARSE A LA VOLUMETRIA DEL
CONJUNTO.
PARA CUALQUIER CLASE DE LICENCIA URBANISTICA SE DEBE TENER EN CUENTA LAS DISTANCIAS MINIMAS DE
SEGURIDAD CONTENIDAS EN LA RESOLUCION N* 90708 DE AGOSTO 30 DE 2013 (RETIE) )

Escritura N°_2784 Fecha: 26-11-2013 Notaria: _SEGUNDA DE SOGAMOSO
Folio Matricuia Inmobiliaria: 095- 139484 Codigo Catastral;0102011401400C0

OBSERVACIONES: INCLUYE PREDIO 010201140141000 Y MATRICULA INMOBILIARIA 095-139485
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Anexo C: Normatividad

MUNICIPIO DE SOGAMOSO et
MACROPROCESO: GESTION DEL DESARROLLO FISICO E INFRAESTRUCTURA MY
) PROCESO: GESTION DEL CONTROL DEL DESARROLLO FISICO P
NAT: 891.855.130-1 SGC.
CODIGO: NORMATIVA .
MGI-02-02-F-01 FECHA 2017/09 | VERSION: 6
SECTOR NORMATIVO 12
CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO
TRATAMIENTO Consolidacién
AREA DE ACTIVIDAD Residencial con comercio y servicios
AREA DE CESION (obligatoria para espacio ptiblico) | No Aplica
INDICE DE OCUPACION No Aplica
Inicial Hasta 8 Pisos
i EDIFICABILIDAD Con Compensacion Maximo 15 pisos
| T TR Aman Tichada
; riceut g ke
i‘f 24 Sl i Pre ) 2 7 o )6%1&'"0.:%‘: 3 .i’t?\l-rgus‘ £ (8 SR "B‘rlor
i; Hasta 2 pisos LA, LA, 3,00 m* N.A. N. A N.A.
I,l Hasta 3 pisos 72 m2 6,00 m 3,00 m* N. A. N. A, N.A.
Hasta 4 pisos 100 m2 6,00 m 3,00 m* N. A. N. A. N. A.
i Hasta 5 pisos 150 m2 8,00 m 3.00m N. A, N. A N. A.
[ Hasta 6 pisos 200 m2 8,00 m 3,00m N. A 2,00m N.A.
{ De 7 a 8 pisos 250 m2 10,00 m 4,00m 2,00m 2,00m 2,00m
| De 9 a 10 pisos 300 m2 12,00 m 4,00m 2,50 m 2,50m 250m
; De 11 a 12 pisos 450 m2 15,00 m 4,00m 3,00m 3,00m 3,00 m
! De 132 15 pisos | 700 m2 20,00m | 18,00m 4,00m 3,50m 3.50m 3,50 m
| ES AISLAMIENTO POSTERIOR DEBE GENERARSE POR EL ANCHO DE PREDIO
EGIMEN DE USOS Principal Residencial
,;QEM,T,RSE AL ACUERDO Complementario | Comercio G1/Institucional G1, G2
029 DE 2016 (POT) ART. | Restringido Comercio G2/Institucional G3/ Industrial G1
' 135 Y SUBSIGUIENTES  I'p ohibido Comercio G3A-B/industrial G2, G3, G4
Maximo 0,80m, sin superar 1/3 parte del ancho de anden cuando
VOLADIZO no exista antejardin.
ESTACIONAMIENTOS Cumplir con el art. 150 del acuerdo 029 de 2016 (POT)
Se permiten sobre vias secundarias con manejo de antejardines y
SEMISOTANO Y SOTANO tratamientos de espacio publico
ALTILLO Se permite a partir del 6 piso

NOTA1: DEL INDICE DE OCUPACION MAXIMO (1.0.M): ES EL PORCENTAJE O FRACCION PERMITIDO SOBRE EL
AREA NETA URBANIZABLE DEL PREDIO, PARA SER OCUPADO CON AREAS DURAS CUBIERTAS (Cb) Y AREAS
DURAS DESCUBIERTAS (Db); LAS DEMAS SE CONSIDERAN AREAS VERDES PARA USO AGROPECUARIO O
RECREATIVO EN SUELOS RURALES O SUBURBANOS Y DE ORNATOS EN SUELOS URBANOS, EN ANTEJARDINES,
PATIOS INTERIORES O AISLAMIENTOS POSTERIORES O LATERALES,

FORMULA: I. 0. = AREAS DURAS CUBIERTAS: (Cb) + AREAS DURAS DESCUBIERTAS: (DbYAREA NETA
URBANIZABLE DEL LOTE

NOTA2: EN EL ANTEJARDIN DEBE CONTEMPLARSE LA PREVISION DE AREA PARA LA SIEMBRA DE UN ARBOL,
POR CADA 6m DE FRENTE, CONSULTAR CON LA OFICINA DE GESTION DEL RIEGO Y AMBIENTE

NOTA 3: S| EL PREDIO FORMA PARTE DE UN CONJUNTO DE VIVIENDA O URBANIZACION APROBADA DEBERA
AJUSTARSE A LA VOLUMETRIA DEL CONJUNTO.

NOTA 4: PARA DISENO Y CONSTRUCCION DE ANDENES Y ESPACIO PUBLICO DEBE CUMPLIR CON LA CARTILLA
DE ESPACIO PUBLICO DECRETO 242 DE 2006 O LA NORMA QUE LO SUSTITUYA. 3

NOTA &: EL RANGO DE ALTURAS CONTEMPLA ALTURAS MAXIMAS DE EDIFICABILIDAD QUE PUEDEN SER
OBJETO DE COMPENSACIONES POR MAYOR ALTURA Y CON DESTINO A ESPACIO PUBLICO.

NOTA 6: LOS AISLAMIENTOS POSTERIORES PUEDEN PAREARSE CON DESARROLLOS EXISTENTES EN ALTURAS
NO SUPERIORES A 4 PISOS. EL AISLAMIENTO LATERAL PUEDE EMPATARSE CON DESARROLLOS EXISTENTES
EN SECTORES DE CONSOLIDACION URBANISTICA.

NOTA 7: ALTILLO: SE CONSIDEPA, ALTILLO AL REMATE DE 1A EDIFICACION, EL CUAL DEBERA OCUPAR HASTA
EL 50% DEL AREA DEL PISO INMEDIATAMENTE INFERIOR Y DEBERA ESTAR RETROCEDIDO SOBRE EL FRENTE
(O LOS FRENTES) DEL PREDIO, EN CUANTO AL USO ESTE DEBE DERIVARSE COMO UN COMPLEMENTO DEL
::28 ﬂ;fggﬁ;ﬁMEm E ANTERIOR, EN CASO DE CREAR UNIDADES INDEPENDIENTES SE CONSIDERA COMO UN
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Anexo D: Formulario tnico nacional para solicitud de licencias.

TODOS PORUN
MO RS

@ MINVIVIENDA

FORMULARIO UNICO NACIONAL
0. DATOS GENERALES

USO EXCLUSIVO CURADORES URBANOS -

0.1 OFICINA RESPONSABLE

PAGINA 1

OFICINA DE PLANEACION O LA QUE HAGA
SUS VECES

0.2 No. DE RADICACION
O000O0-0-00-0000

0.3 DEPARTAMENTO - MUNICIPIO - FECHA

Lea cuidadosamente este formulario y las instrucciones contenidas en la Guia anexa, antes de diligenciario por medio

electronico 0 a mano en letra imprenta, sin enmendaduras y en sistema de numero arabigo.
1. IDENTIFICACION DE LA SOLICITUD
1.1 TIPO DE TRAMITE 1.2 OBJETO DEL TRAMITE

A. LICENCIA DE URBANIZACION a
B. LICENCIA DE PARCELACION (] INICIAL 0
C. LICENCIA DE SUBDIVISION O PRORROGA (]
D. LICENCIA DE CONSTRUCCION [m] MODIFICACION DE LICENCIA VIGENTE O
E. INTERVENCION Y OCUPACION DEL ESPACIO [ REVALIDACION (m}
PUBLICO
F. RECONOCIMIENTO DE LA EXISTENCIA O
DE UNA EDIFICACION |
G. OTRAS ACTUACIONES O OTRAS ACTUACIONES
éCual?
1.3 MODALIDAD LICENCIA DE URBANIZACION 1.5 MODALIDAD LICENCIA DE CONSTRUCCION
a. OBRA NUEVA f. REFORZAMIENTO
a. DESARROLLO () e e e 138 0 ESTRUCTURAL (m)
b. SANEAMIENTO o e g. DEMOLICION
c. REURBANIZACION ] b. AMPLIACION O e TOTAL a
1.4 MODALIDAD LICENCIA DE SUBDIVISION c. ADECUACION o e PARCIAL 0
a. SUBDIVISION RURAL d. MODIFICACION O h. RECONSTRUCCION (O
b. SUBDIVISION URBANA O e. RESTAURACION O i. CERRAMIENTO a
c. RELOTEO
1.6 USOS 1.7 AREA CONSTRUIDA
O vivienda COcomercio y/o Oinstitucional O Menor a2.000 [ Igual o Mayor a [ Alcanza o
Servicios m 2.000 m* supera mediante
- : ‘1> ampliacion los
Oindustrial Ootro, iCudl 000 A
1.8 TIPO DE VIVIENDA 1.9 BIEN DE INTERES CULTURAL
Owvie Owvis O No vIS Osi OnNo

1.10 REGLAMENTACION DE CONSTRUCCION SOSTENIBLE

'1.10.1 DECLARACION SOBRE MEDIDAS DE
CONSTRUCCION SOSTENIBLE

1.10.2 ZONIFICACION CLIMATICA

CIMedidas Pasivas CMedidas Activas [J Medidas Activas

y Pasivas

€1 sefalar cunlgueera de estas casllas, no imphca la presentacion de documentos
adwaonales para el tramite de la hcenca

2. INFORMACION SOBRE EL PREDIO

2.1 DIRECCI
ACTUAL

N O NOMENCLATURA

(Marcar con una X en la casilla correspondiente y llenar los espacios con letra imprenta)

Seflale la zona Chmatica asignada de acuerdo al Anexo 2 de la Res. 549 de 2015

O Frio O Templade [ Calido O caélido
seco himedo
4Su predio se encuentra en una zona dimatica distinta a la que le fue asignada?
(] si [ No ¢Cudl?

ANTERIOR(ES)

2.2 No. MATRICULA INMOBILIARIA

2.3 No. IDENTIFICACION CATASTRAL

2.4 CLASIFICACION DEL 2.5 PLANIMETRIA DEL LOTE

2.6 INFORMACION GENERAL

SUELO
BARRIO O URBANIZACION | VEREDA
a. URBANO O | a. Plano del Loteo |
b. RURAL ) a b. Plano Topografico (] COMUNA SECTOR
c. DE EXPANSION O |c. otro O
éCual? ESTRATO CORREGIMIENTO
MANZANA No. LOTE No.
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@ MINVIVIENDA

TODOS PORUN
NUEVO PAIS

PAZ [QUIDAD EDUCACION

FORMULARIO UNICO NACIONAL

3. INFORMACION DE VECINOS COLINDANTES

PAGINA 2

4. LINDEROS, DIMENSIONES Y AREAS

DIRECCION DEL PREDIO DIRECCION DEL PREDIO

1 - -
DIRECCION DE CORRESPONDENCIA DIRECCION DE CORRESPONDENCIA
DIRECCION DEL PREDIO DIRECCION DEL PREDIO

3 - .
DIRECCION DE CORRESPONDENCIA DIRECCION DE CORRESPONDENCIA
DIRECCION DEL PREDIO DIRECCION DEL PREDIO

5 DIRECCION DE CORRESPONDENCIA DIRECCION DE CORRESPONDENCIA
DIRECCION DEL PREDIO DIRECCION DEL PREDIO

7 : :
DIRECCION DE CORRESPONDENCIA DIRECCION DE CORRESPONDENCIA

LINDEROS LONGITUD (Metros COLINDA CON
lineales)

NORTE

SUR

ORIENTE

OCCIDENTE

disposiciones vig

5. TITULARES Y PROFESIONALES RESPONSABLES

Los firmantes titulares y profesionales responsables declaramos bajo la gravedad del juramento que nos responsabilizamos totalmente por los
estudios y documentos presentados con este formulario y por la veracidad de los datos aqui consignados. Asi mismo, declaramos que conocemos las
tes que rigen la materia y las sanciones establecidas.

5.1 TITULAR (ES) DE LA LICENCIA
NOMBRE FIRMA
C.C. O NIT | TELEFONO /CELULAR CORREO ELECTRONICO
NOMBRE FIRMA
C.C.ONIT I TELEFONO /CELULAR CORREO ELECTRONICO
NOMBRE FIRMA
C.C. ONIT | TELEFONO /CELULAR CORREO ELECTRONICO
NOMBRE FIRMA
C.C.ONIT TELEFONO /CELULAR CORREOQ ELECTRONICO




@minvivienoa [

TODOS PORUN
NUEVO PAIS

PAZ EQUIDAD EDUCACION

FORMULARIO UNICO NACIONAL

PAGINA 3

5.2 PROFESIONALES RESPONSABLES

URBANIZADOR O NOMBRE FIRMA
CONSTRUCTOR
RESPONSABLE
(Para tor
responsable CEDULA N? MATRICULA PROFESIONAL FECHA EXP.MATRICULA
Expenencia minima 3
aftos o posgrado)
CORREO ELECTRONICO
ARQUITECTO NOMBRE FIRMA
PROYECTISTA
(Sin requisitos de
expenenca minima)
CEDULA N° MATRICULA PROFESIONAL FECHA EXP.MATRICULA

CORREO ELECTRONICO

INGENIERO CIVIL NOMBRE FIRMA

DISENADOR

ESTRUCTURAL

(E 8 minima

5 afios o posgrado) CEDULA N® MATRICULA PROFESIONAL FECHA EXP.MATRICULA

Establece que es
necesaria la
Supervision Técnica

Osi O ne

CORREO ELECTRONICO

DISENADOR DE NOMBRE FIRMA Establece que es
ELEMENTOS NO necesaria la
ESTRUCTURALES Supervision Técnica
(E 18 minima
3 aftos o posgrado) CEDULA N® MATRICULA PROFESIONA FECHA EXP.MATRICULA
Osi One

CORREOQ ELECTRONICO
INGENIERO CIVIL NOMBRE FIRMA
GEOTECNISTA
(Experiencia minima
5 aflos o posgrado)

CEDULA N® MATRICULA PROFESIONAL FECHA EXP.MATRICULA

CORREO ELECTRONICO

NOMBRE FIRMA

INGENIERO

TOPOGRAFO Y/O

TOPOGRAFO
CEDULA N° MATRICULA PROFESIONAL FECHA EXP.MATRICULA
CORREO ELECTRONICO

REVISOR NOMBRE FIRMA

INDEPENDIENTE DE

LOS DISENOS

ESTRUCTURALES

(Experiencia minima | CEDULA N° MATRICULA PROFESIONAL FECHA EXP.MATRICULA

5 aflos o posgrado)

CORREO ELECTRONICO

OTROS
PROFESIONALES
ESPECIALISTAS

NOMBRE

FIRMA

CEDULA

N® MATRICULA PROFESIONAL

FECHA EXP.MATRICULA

CORREOQ ELECTRONICO

5.3 RESPONSABLE DE LA SOLICITUD

RESPONSABLE DE
LA SOLICITUD O
APODERADO

NOMBRE

FIRMA

CEDULA

TELEFONO

DIRECCION PARA CORRESPONDENCIA

CORREO ELECTRONICO




TODOS PORUN
NUEVO PAIS

PAZ TQUIDAD EDUCACION

@ MINVIVIENDA

FORMULARIO UNICO NACIONAL

6.1

DOCUMENTOS COMUNES A TODA SOLICITUD

PAGINA 4
D D

CUINGO 8 Puadan CONRI Por Medkos

Copia del Certificado de tradicion y libertad del inmueble o
inmuebles objeto de la solicitud, expedido antes de un mes de la
fecha de la solicitud.*

Copia del documento de identidad del solicitante cuando se trate de
personas naturales o certificado de existencia y representacion
legal, cuya fecha no sea superior a un mes.*

Poder especial debidamente otorgado, ante notario o juez de la
Republica, cuando se actue mediante apoderado o mandatario, con
la correspondiente presentacion personal.

Copila del documento o declaracion privada del impuesto predial del
Gltimo afo en relacion con el inmueble o Inmuebles objeto de la
solicitud, donde figure la nomenclatura alfanumérica o
identificacion del predio. (no se exigird cuando exista otro documento
oficial con base en el cual se pueda establecer la direccion del predio o
predios).*

La relacion de la direccion de los predios colindantes al proyecto
objeto de la solicitud.

Copia de matricula profesional de los profesionales intervinientes
en el tramite y copla de las certificaciones que acrediten su

Sxperiencia, para los tramites que asi lo reguleran,

A M Desarrol

DOCUMENTOS ADICIONALES EN LICENCIA DE URBANIZA!

Plano topografico georreferenciado al marco de referencia MAGNA
SIRGAS, del predio o predios objeto de la solicitud, firmado por
profesional competente

Plano de proyecto urbanistico debidamente firmado por el
arquitecto responsable del diseno.

Certificacion expedida por las empresas de serviclo publicos
domiclliarios, o autoridad municipal o distrital competente,

indicando la disﬁnlbilldad inmediata de los servicios.

En predios ubicados en zonas de amenaza y/o riesgo alto y medio
de origen geotécnico o hidrolégico, adjuntar los estudios detallados

de amenaza L lleﬂo.

B. Modalidad Sancamiento

Copia de la licencia de urbanizacion, sus modificaciones y
revalidaciones junto con los planos urbanisticos aprobados con los
que se ejecutd el 80% de la urbanizacion

Certificacion suscrita por el solicitante de la licencia en la que
manifieste bajo la gravedad de juramento que la urbanizacion para
la cual solicita esta licencia estd ejecutada como minimo los 80%
del total de las dreas de cesion publica aprobadas en la licencia de
la urbanizacion vencida.

Plano de proyecto urbanistico, debidamente firmado por el
arquitecto responsable del disefo en el que se identifique la parte
de la urbanizacion ejecutada y la parte de la urbanizacién objeto
de esta licencia, con el cuadro de areas respectivo.

Copia de la solicitud de entrega a las dependencias municipales o
distritales competentes de las areas de cesion publica efjecutadas

Si se evidencian camblos en las condiciones de amenaza y riesgo
por fenémenos de remocién en masa e inundaciones no previstas
en la licencia de urbanizacion vencida, se deberan allegar los

estudios detallados de amenaza X vleao

C. Modalidad Reurbanizacion

Copila de la licencia de urbanizacion, sus modificaciones vy
revalidaciones o los actos de legalizacion, con los respectivos
planos urbanisticos aprobados

Plano del nuevo proyecto urbanistico firmado por profesional
competente.

Plano Topografico con el cual se tramito licencia o el acto de
legalizacién del area objeto de reurbanizacion. Si existen planos
topograficos posteriores que los modificaron se aportaran éstos
Gltimos.

En predios ubicados en zonas de amenaza y/o riesgo alto y medio
de origen geotécnico o hidrolégico, adjuntar los estudios detallados
de amenaza y riesgo

Plano topografico georreferenciado al marco de referencia MAGNA
SIRGAS, del predio o predios objeto de la solicitud, firmado por
profesional competente.

DOCUMENTOS ADICIONALES EN LICENCIA DE PARCELACION

Plano del proyecto de parcelacion debidamente firmado por
arquitecto y el solicitante de la licencia.

Coplas de las autorizaciones que sustentan la prestacion de los
servicios de agua potable y saneamiento basico o las
autorizaciones y permisos amblentales para el uso vy
aprovechamiento de los recursos naturales renovables en caso de
autoabastecimiento y el pronunclamiento de la Superintendencia
de Servicios Publicos.

En predios ubicados en zonas de amenaza y/o riesgo alto y medio
de origen geotécnico o hidrolégico, adjuntar los estudios detallados
de amenaza y riesgo

Documentos adicionales en licencia de parcelacion para sar

Copia de la licencia vencida de parcelacion y construccion en suelo
rural, sus modificaciones y revalidaciones junto con los planos
aprobados con base en los cuales se ejecuto el 80% del total de
cesiones obligatorias

Certificacion suscrita por el solicitante de la licencia en la que
manifieste bajo la gravedad de juramento que las ceslones
obligatorias en suelo rural se ejecutaron como minimo en el 80%
del total aprobado en la licencia vencida

Plano impreso del proyecto de parcelacion, debidamente firmado
por un arquitecto responsable del disefio, en el cual se identifique
la parte de las cesiones obligatorias ejecutadas y la parte de las
cesiones a ejecutar, con el cuadro de areas respectivo.

6.4 DOCUME ADI EN LICENCIA DE SUBDIVISION
A. Modalidad Subdivision Urbana y Rural
Plano del levantamiento topografico que refleje el antes y después de la subdivision.
B. Modalidad Reloteo
Plano con base en el cual se urbanizaron los predios objeto de Plano que sefnale los predios resultantes de la division propuesta,
solicitud debidamente amojonado y alinderado, con cuadro de areas.
6.5 DOCUMENTOS RECONOCIMIENTO EDIFICACIONES

Plano de levantamiento arquitectonico de la construccion existente
firmados por arquitecto responsable

Declaracion de la antigiedad de la construccion, que se entiende
bajo la gravedad de juramento (5 afos minimos).




@ MiNvivENDA | TODOS PORUN
NUEVO PAIS

PA7 FQUIDAD EDUCACION
Copia del peritaje técnico que determine la estabilidad de la
construccion y propuesta para las intervenciones y obras a realizar
(firmado por profesional matriculado y facultado).
FORMULARIO UNICO NACIONAL PAGINA 5
6.6 DOCUIIEN'I‘OS mc:onu.!s EN LICENCIA DE CONSTRUCCION
Memoria de los calculos y disefios estructurales® Memoria de disefio de los elementos no estructurales®

Los estudios geotécnicos y de suelos® Planos estructurales del proyecto®

El proyecto arquitecténico®

de los d estructurales
Indique la condicion por la que se debe adelantar la revision (Apéndice A-6.3 NSR 10):

Edificaciones que tengan menos de dos mil metros cuadrados

Edificaciones que tengan o superen los dos mil metros cuadrados (2.000 m2) de area construida, que cuenten con la posibilidad de
(2.000 m2) de area construida. tramitar ampliaciones que alcancen los dos mil (2 000 m2) metros
cuadrados.

Edificaciones que en conjunto superen los dos mil metros

cuadrados (2.000 m2) de adrea construida:

Edificaciones de menos de dos mil metros cuadrados (2 000 m2) de

[ Proyecto compuesto por d que area construida que deban someterse a Supervision Técnica
dos mil metros cuadrados (2.000 m2) de drea C“‘"'“d' cada una * Independiente —casos previstos por el articulo 18 de la Ley 400 de
ellas, independientemente de su area. 1997 modificado por el articulo 4 de la Ley 1796 de 2016.

A

[ Las casas de uno y dos pisos del grupo de uso I, tal como lo define la
seccion A.2.5.1.4 del titulo A de la NSR-10, que formen parte de programas
de cinco o mas unid

Edificaciones que deban someterse a supervision técnica
independiente debido a: complejidad, procedimientos constructivos
especiales o materiales empleados, solicitada por el Disefiador
Estructural o ingeniero geotecnista.

Para las condiciones anteriores, adjuntar los siguientes documentos:

La memoria de los calculos y planos estructurales, firmada por el Memorial firmado por el revisor Y de los .
N estructurales, en el que certifique el alcance de la revision
revisor independiente de los disefios estructurales efectuada
—

i T ral:
Anteproyecto aprobado por el Ministerio de Cultura o la entidad competente. En intervenciones sobre patrimonio arqueologico, autorizacion
expedida por la entidad competente.

Copla del acta del drgano competente de administracion de la propledad horizontal o del documento que haga sus veces, segun lo disponga el
reglamento, autorizando la ejecucion de las obras ampliacion, adecuacion, modificacion, reforzamiento estructural, o demolicién de inmuebles
sometidos al régimen de propiedad horizontal.

: (Art. 2.2.6.1.2.1.1. Decreto 1077 de 2015
modificado por el Decreto 1547 de 2015) Concepto técnico expedido por la autoridad municipal o distrital encargada de la gestion del riesgo u
orden judicial o administrativa que ordene reforzar el inmueble.

Equipamient los obisto de ent o cesi ticipadas.

Certificacion expedida por los prestadores de servicios puablicos en Informacion que soporte el acceso directo al predio objeto de
la que conste que el predio cuenta con disponibilidad inmediata de cesion desde una via publica vehicular en las condiciones de la
servicios piablicos domiciliarios norma urbanistica correspondiente.

: Adjuntar Licencias anteriores o el instrumento que haga
sus veces con los respectivos planos (excepto para obra nueva).

6.7 DOCUMENTOS ADICIONALES EN LICENCIA DE lmmumn Y ocupmﬁ DEL ESPACIO EILICO
* Deben firmados y rotulados iddneo

6.8 DOCI.IHIN‘I'DS l'm O‘I'RAS ACWACION!S

Descripcion general del proyecto | | Copia de los planos de disefio del proyecto®

l)utto d. oot.u rea:
Copia del plano cor resgondlente

Aprobacion de los planos de propiedad horizontal:

Planos de alinderamiento Cuadro de areas o proyecto de division

Presentacion de solicitud ante autoridad distinta a la que otorgd la

Bienes de interés cultural: Anteproyecto de intervencion aprobado.
licencia: copia de la licencia y de los planos correspondientes proy P

Para licencias urbanisticas que hayan perdido su vigencia:
manifestacion expresa presentada bajo la gravedad de juramento
en la que conste que la obra aprobada esta construida en su
tot&lbdad.

Autorizacion para el movimiento de tierras:
Estudios de suelos y geotécnicos

Aprobacion de piscinas:

Planos de disefio y arquitectonicos (nsa-10) ’ I Estudios geotécnicos y de suelos

Modificacion del plano urbanistico:

Copila de la licencia de urbanizacion, sus modificaciones, prorroga Planos que contengan la nueva propuesta de modificacion de plano
y/o revalidacion y los planos que hacen parte de las mismas urbanistico.

- R —
dvos especializados deben ir deb lados y fi dos por prof I idoneo de acuerdo con el Titulo VI - Ley 400 de 1997

os planos y



Anexo E: Vallas informativas a terceros.

) Arq. RAFALL M, PINTO PINTO '.

)) Carrera 11 No. 15 - 50 Oficina 106

{7 4= o Plazo Seis de septiembre L
Tel. 771 7412 Segamoso Boyoco o

.. CURADURIA URBANA No. 2 ﬁ,

COMUNICADO A VECINOS, COLINDANTES Y TERCEROS

© RADICACION: 15759-2-19-0660

© FECHA: JULIO 16 DE 2019

© PROPIETARIO: INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES HYM
© DIRECCION: CARRERA 9 N° 24-80

O ARQUITECTO: DUVAN AVELLA

© CLASE DE PROYECTO: OBRA NUEVA VIVIENDA 13 PISOS,

WOy Ay |
v Ses i3

- SOTANO, SEMISOTANO Y COMERCIO 3 PISOS.

.
—

Arq. ADRIANA LOPEZ MONCAYO
CURADORA URBANA 3

Bogota D.C.

INFORMA QUE:

MEDIANTE RADICACION No. 11 - 3 - 1240 DE FECHA: 18 - mayo - 2011, EL SENOR:
CONSTRUCCIONES 131 S.A.S. PRESENTO ANTE ESTA CURADURIA URBANA
SOLICITUD DE LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA ESTE PREDIO EN LA(S)
MODALIDAD(ES) DE OBRA NUEVA, DEMOLICION TOTAL, PROPIEDAD
HORIZONTAL; CON LAS SIGUIENTES CARACTERISTICAS BASICAS:

Uso(s): VIVIENDA MULTIFAMILIAR

ALTURAEN PISOS: 7

ESTA VALLA ADVIERTE A TERCEROS SOBRE LA INICIACION DEL TRAMITE ADMINISTRATIVO CORRESPONDIENTE

Calle 97 No 13 - 55 PBX: 6 35 30 50 - Telefax: 256 04 43 - Bogota D.C.
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Anexo F: Licencia de construccion curaduria Sogamoso.

“))  CURADOR URBANO N°2
/4 RAFAEL HOMERO PINTO PINTO
__f._-_l CARRERA 11 N° 15-50 OFICINA 106
PASAJE COMERCIAL SEIS DE SEPTIEMBRE
TELEFONO 7717412
DATOS GENERALES
D48 789 42 1102019

Departamento Municipio Dia  Mes  Aflo
IDENTIFICACION DE LA LICENCIA

Numero de Licencia A15759-2-19-0863__ .
Objeto del Tramite Inicial._

Tipo de Tramite Licencias_Urbanisticas
Tipo de Licencia Construccion

Modalidad Obra Nueva

INFORMACION SOBRE EL PREDIO

Codigo Catastral  010201140141000

Direccitn _CARRERA 9 N° 24-80 )

Barrio EL RECREO

Area de Construccion  9799,00 : Metros2

Numero de Pisos Sotano, Semisotanoy 13 pisos =
Matricula Inmobiliaria  095-139484/85 '

Numero del Paramento  176-18 Fecha Expedicién  20/03/2018
NFORACION DEL TITOLAR.

Propietario INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES H Y M SAS
Cedula o Nit del Titular 9009298618
OBSERVACIONES - e
Construccion Uso mixto, vivienda y comercio® denominado: "MULTIFAMILIAR MURANO PLAZA® Parqueaderos: sesents

tres (63), (59 privados y 4 de visitantes) Depdsitos: cuarenta y cinco (45), Locales: diez (10), drea 283,00 m2, !

ooncis vevsious 26 masen T PSRRI ﬁﬁj‘?’}%\wm: Segda plance sprobedos.

S?('J" >0

—

ARQ. -HOMERD PINTO PINTO™
CURADOR URBANO No 2 e

martes, 12 de noviembre de 2019
BASE LEGAL DECRETO 1077 DE 2015 Pdgina | de !
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Anexo G: Licencia de construccién curaduria de Bogota D.C

CURADORA URBANA No. 1 - Bogota D.C. ~ [__NoDERADCACION | PAGINA
ARQ. RUTH CUBILLOS SALANANGA 11001-1-19-0914 1

Admimtmnvo No. t( 0 4 s _".:W
1IVO0T-T-79-2451

F—L4-0+ 221-m .-2018
FECHA DE EXPED!CI@ 6 SEP 201 9 ] FECHA DE EJECUTORW = g:TEGOR[A m

Lo Curiacrna Urzars Ne. ¥ de logola D.C, ARD. RUTH CUBILLOB SALANANCA, en ejrcics ce ax 0l 130t IR aMs 6 10 mmlut.q- 43 G 1997, Ley 010 08 2003, S4e COTEIN
qunmuuommdml mnan :mnypomnwnl 670 da 2047 -

™

Omegae UCENCIA ueconsrnucwwmmmmmnuoaunuwnt RMQICION 'I’UTM 05 00 by KR 22 137 49 [ACTUAL| J KR 22 137 56
(ACTUAL) con crlo(s) AMADTIZRENK ) AAMN12RESZ y gb 1snsvmmn ﬂhu LOS CEDRDS (Localiad Usaquin].. PARA
LMEDFICAMNEMWU PIE0B NCLUYENDD EL 'RMRODMNOMIRA&EVWSOTMOPM TIVIENDA ARAA NGV LE) EN 22 UNDADES, CON 30 CUPOS

OF E57, 'O PARA TES Y 5 PARA VISITANTES HABLITANDO UNG PARA PERSONAS CON mmmmm 18 BICLETERQS Y 22 DEPOSITOS, Yrsades)
INVERSIONES HENRQ sAs unm SU0NZN138-7 (Repvesenianis Lagar HE’::AN ROCIOGUET DSTAR RICARDO con oo 1032386702). Canlma:v MEpossatie: CALDERON VALLEJD ERICK con CC
229408 Nk A2 aisticas bisioas:

1. MARCO NORMATIVO

3 UPZ M- 13 (L3 Ceoras). Ober. G271 DE 2000
RESDENCIAL 1. 208A:

1.1 pOTUp2
& ARSA ACTIDAD:

o TRATAMIENTD:  |CONBOLIOACION s ~ W VonALDAG
EEp2 LT u_Famechn on Masa No ]n hundeodn: Ne 13 MCRD « 2ONFCACION: | ]

2. CARACTERISTICAS BASICAS DEL PROYECTO

21 U8 4 —pﬂsz EST, iu DEMANDA] A

CESCRIFCION USD vis | ESCALA No UNIDADES PRIV Tviseie] Bac ) S EsTRATO| 5
\hdenda Mtitesitar No | No gl - S b 5 16
Total despues ce la ntenvendion; n 33 5 16

3. CUADRO DE AREAS

e
3.9, NOMBRE DEL ECFICIO C PROYECTO: ||EDIFICIO HELTON 137 ETAPAS DE CWTRUCCI§ i1

3.2 PROYECTO ARQUITECTONICO
‘%!‘E 810,
SOTA
37T
PRIMER P

PISOS RESTANTES X

4. EDIFICABILIDAD

4.1 VOLUME TRIA =3 A2 TIPOLOGI Y NISCAMIENTCS | [[43 ELEM. RELACIONAGOS GON ESPAGIO PUBLICO
FABITABLES 0 8 TIPCLOGI CONTINUA ] TEJARD
— =
B AISLAMIENTO 4TS NIVEL 5,00
ATERAL o — [NOAPLICA
5l : b, cenwemp
FOATER! ~| Al NO PLANTEA mis - Langiud: 0,0 mis
42X 40| -;
C VOLADEZD
25 ESTRUCTURAS RO SOH a2

& TFO DE CINENTACON PLACA - PROTES
b TIFO OE ESTRUCTURA [COMINACC d RETROCESOS

5 5 - - [~ DIMENSION DE RETROCESCS
fu:z‘z:::'“.i‘m P CONTRA ZONAS VERDES O

ELEN. NO ESTRUETLRAlEsr ESPACIOS PUBLICOS
@, ANALIGIE SISNICO Wil snderios elshoo l 0,0

5. DOCUMENTOS QUE FORMAN PARTE INTEGRAL DE LA PRESENTE LICENCIA
Planca Asquilacios dics de Sueias (1) / Anaxs Estudio G0 S0SICE 1) / Panos Esticirdies

6. PRECISIONES PROPIAS DEL PROYECTO

__
AALA ¥ UNOGROS CRAARRCLLACGS W £L PAOYECTO CONRESPONDEN A LOS CONTEN| mlummmvmvmw
LIS CRACEON NORMATIVA STGUN NOMENCLATLRA nsuemmtmneuzmmm OC NGTALACIONGS - AT, L creemA s
FATARECDAT PON COUENIA SOORE RLDCS DE INERGA (51 GESTEN P L ) OMWM”ECTNIJ ue&m LA PHEEENTE LCENCA ND
w‘mummmouunumom‘n.m W MIIHMDM ummu-mmms -mnnwnmmbwm # iehililind lon enderees coldarinn con of peeco cblels de
sorra § e E4TE EGTO BE ESTUDO SAJC LA VIGENDA DEL

mw mmmammmmmm REguese mmuummum1muu MiOQH'&‘"”l(&M‘"O“WYu
utmummmau S DERE C wucmm&nuamnsm:mim mmmwmmmvmmnuumumuvouuu

"E BTENGA AL PUEGO Y RECUSITOS COMPLEN EX TARKIE SE00N L lwl A3V L4 ¥ ELTITULO KO NSRA-10. SEGONEL LITERAL A1 145 I AR 12 5L LRRANZADCA O w’ﬂ
lm‘ mumwmwwmmnzmmwmumu ADO CoN mwummnwm mmﬂ O CONKTRXCTOR
L] DEEERA NECOMLAN ¥ MLC{LOVD.\'M““IGI!IIM""" SCOINLA mﬂﬂﬂ”ﬂs
ABEBONA PENMANENTE PARA EL m D2 CONS’ SENO REARTENTEY eummmmmemmml czazrommulx SN0 DE 047 Bl PROYEOTO CURNTA CON LA
REVIIICN S ETRUCTURAL INSES B BuTS CEL MOENERD CARLOS AGUSTO 0AT'Z MESA, MP. 11323 {ue i SLv,

——— T
NOTHGUESE ¥ CUMPLESS

———— e - - — =
WOERG & ¥ PIORATCA: TETA LICENCIA TIERE: mwumwnmmommmmmwmmmmumw&uumﬂ {12 MESES, CONTADCS A PARTIA DE LA FEG-A DE U
LAROUTORA.

l’ﬂﬁl

£S
o

Ziwu ol pesaess Aaim Aderie wirwine praceds ol l-:-nuu-n—m-uu Curndar ka3 o] R 0 v Jurkdcn cu |a Detsterls Dt o ce Plasescida.
Sigenc de reh K300 3 Ik de uoolﬂwﬁom
_Muwurumcwuu £L PECNO COVETO OF GOLIGTLD, GF CNEULNTRA GV SECTOR GENERACER 06 FLLTWLLL PR SDHCASLIOND. 3% COM EL ANTRULO 10 DEL
42 MODEECATORYD DEL ARTICULE ¥3 OF LA LEY 288 08 1557, PATA LA anmucamnuu\mm oLl e
\ub‘uu Exmvomummmmﬂwurulmmmuu-wou vnr'mmuu&camo

APROBAClON CURADURIA URBANA No.1~ARQ. RUTH CUBILL,OS SALAMANCA
Wi b
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ANO

Anexo H: Impuesto de delineacion urbana.

Formulario de autoliquidacion

He. de referencia de recaude

electronica sin asistencia de
retencion del Impuesto de 19320010204 1 32
201 9 + Delineacién Urbana Formulario No.
JEBoGoTADD. 2019332010008685633
A. IDENTIFICACION DEL CONTRIBUYENTE | + |
1. APELLIDOS Y NOMBRES O RAZON SOCIAL OPCION DE USO

INVERSIONES HENRO SAS

S6lo Pago D

2, IDENTIFICACION

ce[] wrx] n[] ce[]

HNUMERC
900828138 - 7

3. TELEFONO FILJO O MOVIL
3208409078

4. DIRECCION DE NOTIFICACION
CL 145 19 638 AP 605

5. MUNICIPIO
BOGOTA, D.C. (Bogota, D.C.)

6. DEPARTAMENTO
SANTAFE DE BOGOTA

B. INFORMACION DEL PREDIO

7. DIRECCION DEL PREDIO
KR 22 137 55

&, ESTRATO
5

9. MATRICULA INMOBILIARIA 050N-132736

10.CHIP  AAAQ112REHK

C. INFORMACION DE LA LICENCIA

| o= |

11. NUMERO DE RADICACION 12. TIPO

1910914 Licencia

13. OBJETO DE LA LICENCIA 14. MODALIDAD DE LA LICENCIA
INICIAL OBRA NUEVA

D. CUADRO DE AREAS Y USOS

COD. DE USO / NRO DE UNIDADES

COD. DE USC / NRO DE UNIDADES

COD. DE USO / NRO DE UNIDADES

COD. DE USO / NRO DE UNIDADES

I 5-22 I 0-0 W 0-0 V. 0-0
15. AREAS PROYECTO ARQUITECTONICO 16. AREAS NETAS POR USOS 17. AREAS INTERVENIDAS

LOTE 810.00 | VIVIENDA 3357.04 | AMPLIADA 0.00
SL':)TANO(S] 72728 COMERCIO 0.00 | MODIFICADA 0.00
SEMISOTANO 000 | sErvicios 0.00 | ADECUADA 0.00

DOTACIONAL [
PRIMER PISO 540.00 INSTITUCIONAL 0.00 | RECONOCIMIENTO 0.00
sos

P TES 208076 | mpusTRIA 000 | METROS 0.00
TOTAL - TOTAL

CONSTRUIDO 335704 | oTROS 000 | 1O o 3,357.04
LIBRE TOTAL AREA

BRIMER PISO 27000 | ToTAL 3.357.04 | e il 0.00
E. LIQUIDACION PRIVADA | o |

18. TOTAL PRESUPUESTO DE OBRA O CONSTRUCCION PO 455,000,000
19. VALOR RETENCION VR 11,830,000
F. PAGO | + |

20. TOTAL A PAGAR ™ 11,830,000

(415]7T07 20250 320010 S00)0000001 1 |20H50830
G. FIRMA NOMBRES Y APELLIDOS OSCAR RICARDO HERRAN
FIRMA DEL DECLARANTE
cc ce[]n[] 1032366792

2 2

o @

¥ S

L o

g 9

2 g

= @
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