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DOCUMENTO GUIA SOBRE ADQUISICION Y PUESTA EN MARCHA DE PROYECTOS DE
PARCELACION URBANISTICA, CON ENFASIS EN EL DISENO DE REDES DE
ALCANTARILLADO.

1 Resumen

Con el fin de crear una guia prdctica que sirva de apoyo al momento de
implementar un proyecto de parcelacion urbanistica en Colombia, se
documentd una serie de pasos a seguir, con sus respectivas descripciones y
referencias. Este trabajo se llevd a cabo mediante la investigacion bibliografica,
normativa, legal, urbanistica y ambiental, que rigen los proyectos de parcelacion
en Colombia, en conjunto con la experiencia que se ha tenido en la empresa
WG INGENIERIA CIVIL SAS con proyectos de este tipo.

La guia incluye, aspectos que se deben tener en cuenta antes de la adquisicion
del terreno; las licencias, autorizacion y permisos que se deben tramitar; disenos
urbanisticos y estructurales necesarios para cierto tipo de frdmites y disenos
obligatorios para proyectos de parcelacion; confratos de fiducia y plan de
mercadeo; construccion de obra.

Cada paso describe de forma simplificada el procedimiento para llevarse a
cabo y elementos a tener en cuenta en cada proceso. En lo que se refiere a
disenos de alcantarillado residual, se profundizd de forma puntual, con base a la
experiencia que se tuvo durante el diseno de alcantarillodo residual de la
parcelaciéon Sixtina, ubicada en el municipio de Bello-Antfioquia, colindante al
municipio de San Pedro de los milagros—Antioquia.

Es importante destacar que, aunque hay pasos dependientes de otros, no fodos
los pasos para llevar a cabo un proyecto de parcelacion, son estrictamente
secuenciales, cada proyecto debe definir la secuencia en que se ejecutardn los
procedimientos, dependiendo de las caracteristicas del proyecto. Aun asi, se
realizé 3 diagramas de flujo repartidos en 3 etapas o momentos, que explica de
forma resumida y concisa los pasos a seguir en la secuencia generadl
recomendada en este trabagjo.

Cabe anotar que un proyecto de parcelacion exitoso, debe basarse
obligatoriamente en las leyes, normas vigentes e instrumentos de planeacion
municipales que le correspondan.
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2 Introduccidn

La poblacién en las cabeceras urbanas ha aumentado segun cifras del DANE,
en el registro del trimestre abril — junio de 2017, tan solo el drea urbana de la
capital antioquena se ha visto aumentada en un 31,1%!; entre sus diferentes
motivos uno de ellos es que la poblacidon rural tiende a moverse a las ciudades,
dejando como resultado un marcado crecimiento urbano, que ha dado paso a
la necesidad de buscar espacios diferentes donde se pueda desarrollar nuevos
destinos habitacionales.

Se estima que para el ano 2030 habrdn 4.389.585 personas en el drea
metropolitana, 844.882 personas mds entre 2010 y 20302, por este motivo se
evidencia la necesidad de buscar nuevos espacios habitacionales, como es el
caso de las extensiones de tierras rurales, dando nuevos usos a suelos que antes
no tenian como fin el uso habitacional.

El proceso de loteo y urbanizacion de terrenos rurales conlleva una serie de
procedimientos complejos, que se deben cumplir a cabalidad segin las normas
legales, comenzando por la viabiidad de la compra del terreno hasta la
formulacién y puesta en marcha del proyecto como lo es una parcelacion.

En WG INGENIERIA CIVILS.A S se estdn llevando a cabo proyectos de parcelacion
en las afueras de la ciudad de Medellin, el mas reciente es la parcelacion Sixtina
ubicada en san pedro de los milagros que cuenta con 146 lotes de 2000 m?2
aproximadamente cada uno. Actualmente se siguen completando los pasos
para hacer realidad este proyecto, hasta hace poco se estaba llevando a cabo
los disenos de alcantarillado en esta parcelacion.

Con el fin de apoyar los actuales y futuros proyectos de parcelacion en la
empresa se creard una guia que describa los procedimientos y pasos a seguir

! DANE. (14 de Noviembre de 2017). UNIVERSIDAD NACIONAL DE COLOMBIA. Recuperado el 26
de Enero de 2021, Obtenido de
http://ieu.unal.edu.co/en/medios/nofticias-del-ieu/item/crecimiento-urbano-en-colombia-
alcances-y-

restricciones#:~:text=Miguel%20%C3%31ngel%20C%C3%A 1rdenas%20Contreras%2C%20director,
%25%2001%207 6%2C7 %25

2 Horbath, J. E. (2016). Tendencias y proyecciones de la poblacién del drea metropolitana del
Valle de Aburra en Colombia. Notas de poblacidon N°102, 37-65.
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necesarios para llevar a cabalidad un proyecto de parcelacion, contando con
los lineamientos y normativa colombiana que lo rijan. Adicionalmente se
describird el proceso de diseno de alcantarillado residual en este tipo de
proyectos con mas detalle y profundizacion, fomando como base la experiencia
que se ha tenido en el diseno de alcantarillado de la parcelacién Sixtina.

3 Objetivos

3.1 Objetivo general

Elaborar un documento guia que describa los elementos necesarios y pasos a
sequir para el desarrollo de un proyecto de loteo y urbanizacion de
parcelaciones, haciendo énfasis en el paso de diseno de lared de alcantarillado.

3.1.1 Objetivos especificos

e |dentificarlos pasos a seguir desde la adquisicion de una parcelacion hasta su
posterior loteo y urbanizacion de la misma.

e Investigar el debido proceso de cada paso ya identificado, consultando
diferentes fuentes de informacion.

e Documentar la informacion depurada producto de la investigacion, que
muestre de forma clara y simplificada cada pasd que se debe seguir para
llevar a cabo un proyecto de parcelacion.

e Detallar el proceso de diseno de la red de alcantarillado residual,
documentando aspectos necesarios a los que se debe prestar especial
atencion para la obtencidon de un diseno optimo vy factible, tomando como
base el proceso actual de diseno de alcantarilado en la parcelacion la
Sixtina.
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4 Marco Teodrico

Un proyecto, comprendido como un conjunto de actividades necesarias que se
deben llevar a cabo para conseguir un objetivo determinado y que al mismo
tiempo ofrece solucidon a una necesidad; es necesario planificarlo para que se
desarrolle de la mejor forma posible, intentando optimizar tiempos, costos vy
calidad. Por lo que un proyecto de parcelaciéon urbanistica no es la excepcion y
es necesario planificarlo estableciendo una serie de pasos a seguir en un tiempo
determinado, para obtener como fin, un producto que cumpla con todos los
objetivos planteados en un inicio, siguiendo todos los lineamientos y actividades
necesarios para conseguirlo.

Crear una guia orientada a proyectos de parcelacion, ayudard a opfimizar el
proceso de estos proyectos y dard a conocer de forma sencilla los
procedimientos necesarios para desarrollar proyectos de este tipo.

“Loteo: Es un acto de disposicion por medio del cual el fitular de derecho de
domino, segrega de un predio de mayor extension, porciones de terreno con el
propodsito de constituir urbanizacion, parcelacion, etc. y para los fines previstos en
la Ley 66/68 y demdas normas complementarias.” 3

“Urbanizar consiste en dotar a todos los lotes resultantes de una subdivision de
infraestructura vial, sanitaria y energética, con sus obras de alimentacion y
desagues; de plantaciones y obras de ornato; obras de defensa vy servicios de
terreno; equipamiento y dreas verdes, proporcionales a las densidades fijadas por
el instrumento de planificacion territorial correspondiente.”4

“Alcantarilado: Conjunto de obras para la recoleccion, conduccion vy
disposicion final de las aguas residuales y/o de las aguas lluvias.

3 Catastro Bogotd. (22 de Enero de 2021). Obtenido de
http://www.catastrobogota.gov.co/glosario/loteo
4 Pontificia Universidad Catolica de Chile. (s.f.). Obtenido de

http://www7 .uc.cl/sw_educ/construccion/urbanizacion/html/concepto.ntmi#2
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la red de alcantarillado permite que las aguas residuales, lluvias e industriales
sean evacuadas de manera idonea evitando afectaciones locativas vy
sanitarias.” 5

Una parcelacion urbanistica o conjunto de viviendas campestres se refiere al
“Conjunto de edificaciones destinadas al uso residencial y recreacional,
dispuesto en el suelo clasificado como rural por el POT, que deriva de un proceso
de parcelacidon mediante el cual un predio rural mayor es subdividido en
unidades prediales privadas y menores cada una de las cuales queda vinculada
directamente a una via desde la cual se accede a la unidad de vivienda
campestre.” ¢

Un proyecto de parcelacion urbanistica conlleva una serie de pasos que se
deben seguir, desde la adquisicion del predio hasta la puesta en marcha del
proyecto, cumpliendo todas las normas y leyes vigentes que la rijan.

Al momento de adquirir un terreno con el fin de desarrollar un proyecto se debe
cumplir una rigurosa investigacion para determinar que el predio sea un terreno
bien habido, que no tenga implicaciones legales que perjudiquen un futuro
proyecto. Como parte de esta investigacion se debe hacer una revision
exhaustiva del certificado de tradicidon vy libertad del predio (en este trabajo
también lo llamaremos registro), el cual dard a conocer el estatus juridico de la
propiedad a lo largo del tiempo, en este se encuentra registrado quienes han
sido los duenos de la propiedad a través del fiempo, negocios y confratos que se
han hecho con la propiedad, ubicacion y caracteristicas del predio, asuntos
legales como hipotecas, demandas a lo largo del fiempo desde que el predio
fue registrado.”

Asi mismo se debe tener en cuenta el catastro, el cual es un documento que
permite visualizar el tema fisico del predio, este se define segun la resolucion 0070

5 Gestion preventiva y saneamiento ambiental. (s.f.). Obtenido de
https://saneamientoambiental.co/que-es-una-red-de-alcantarillado-2/

6§ CORANTIOQUIA. (20 de Marzo de 2007). DENSIDADES MAXIMAS PARA VIVIENDA EN EL AREA
RURAL DE LA JURISDICCION DE CORANTIOQUIA. Obtenido de
http://www.corantioguia.gov.co/SiteAssets/PDF/Publicaciones/Documento%20t%C3%A9cnico%
20densidades%20poblacionales.pdf

7 Certificado tradicién 'y libertad. (9 de Diciembre de 2019). Obtenido de
https://www.certificadotradicionylibertad.com/blog/que-es-el-certificado-de-tradicion-y-
libertad.
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de 4 de febrero de 2011, en el arficulo 1, como: “el inventario o censo,
debidamente actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes
al estado y a los particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion
fisica, juridica, fiscal y econdmica™®

Al momento de revisar el certificado de tradicion y libertad y la ficha catastral, se
debe percatar que no existen limitantes sobre el predio que afecten el proyecto
que se tenga planeado realizar en él, limitantes como:

% Uso del suelo: en la Ley 388 de 1997, Capitulo IV, se define la clasificacion de
los usos del suelo que cada municipio puede aplicar a través de los planes de
ordenamiento territorial.

La clasificacion principal se divide en: Suelo urbano, que se conforma por las

dreas del municipio que en el plan de ordenamiento territorial se destinan a usos

urbanos, las cuales deben contar con infraestructura vial, redes de acueducto,

alcantarillado y energia; suelo rural, segun el arficulo 33 de la Ley 388 de 1997,

determina que el suelo rural estd constituido por los “terrenos no aptos para el uso

urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas,
ganaderos, forestales, de explotacion de recursos natfurales y actividades
andlogas”, se encuentran como subclasificaciones dentro del suelo rural, el Suelo

Suburbano y el Suelo de Proteccidon™ y suelo de expansion urbang, se refiere a

las zonas del territorio en las que el municipio considera serdn habitadas en un

futuro.

% Limitaciones de dominio como, servidumbres, descrita en el Cddigo civil,
arficulo 897 como “gravamen impuesto sobre un predio, en beneficio de otro
de distinfo dueno o de una entidad sea de derecho publico o privado”,
siendo asi la servidumbre, una obligacion que un predio debe cumplir a otfro

8 Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi. (22 de Febrero de 2018). Obtenido de
https://www.igac.gov.co/es/contenido/que-es-el-catastro

® Departamento Administrativo de Planeacién. (2007). Decreto nimero 0342 de 2007. 14. Medellin,
Colombia. Obtenido de
https://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/wpccontent/Sites/Subportal%20del%20Ciudadano
/Planeaci%C3%B3n%20Municipal/Secciones/Publicaciones/Documentos/Atlas%20-
%20Planos%20Protocolizados%20POT/Decreto%200342%20de%202007 %20-
%20Vivienda%20Campestre.pdf
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inmueble de ofro propietario, bien sea porque lo impone la ley o la naturaleza,
debido a las condiciones naturales del predio.10

% Es importante verificar que no existan ocupaciones de terceros sobre el
terreno y de existir, verificar si afectan el futuro proyecto o no.

En un proyecto de parcelacion es obligatorio contemplar los instrumentos
municipales que lo rigen, denfro de estos podemos encontrar el plan de
ordenamiento territorial el cual es un instrumento de planeacion en el que se
reunen diferentes tipos de aspectos de gestion, técnicos y normativos, con el fin
de proyectar, administrar y ordenar el desarrollo fisico del territorio y el uso del
suelo. Segun la Ley 388 de 1997, se define de acuerdo al nUmero de habitantes,
asi: Plan de Ordenamiento Territorial (POT): Municipios con mds de 100.000
habitantes; Plan Bdasico de Ordenamiento Territorial (PBOT): Municipios enfre
30.000 y 100.000 habitantes; Esquema Bdsico de Ordenamiento Territorial (EOT):
Municipios con menos de 30.000 habitantes. En este trabajo como simplificacion,
cuando se habla de POT se refiere a cualquiera de los 3 anteriores segun
competa al lector y su lugar de estudio.

Al planear un proyecto de parcelacion es indispensable contar con el plan de
ordenamiento territorial como instrumento de planeacion del proyecto mismo.

4.1 Contexto normativo

% Ras 2000, Reglamento Técnico Del Sector De Agua Potable y Saneamiento
Basico.  Sus Titulos se han actualizado de manera independiente, a
continuacion, se mostrard las actualizaciones vigentes de cada Titulo.

o Titulo A Aspectos generales de los sistemas de agua potable y
saneamiento bdsico. VERSION 2000
Titulo B Sistemas de acueducto VERSION 2010
Titulo C Sistemas de potabilizacion VERSION 2010

10 Tus Abogados & Contadores. (s.f.). Obtenido de
https://tusabogadosycontadores.co/blog/servidumbres-
colombia/#Que_es_una_servidumbre_en_Colombia
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Titulo D Sistemas de recoleccién y evacuacion de aguas  residuales
domésticas y aguas lluvias. VERSION 2016

Titulo E Tratamiento de aguas residuales VERSION 2000

Titulo F Sistemas de Aseo Urbano VERSION 2012

Titulo G Aspectos complementarios VERSION 2000

Titulo H Compendio de la normatividad técnica y juridica del sector de
agua potable y saneamiento bdsico y sus actividades complementarias
VERSION 2013

Titulo | Componente ambiental para los sistemas de
acueducto, alcantarillado y aseo VERSION 2019

Titulo J Alternativas tecnolégicas en agua y saneamiento para el
sector rural VERSION 2007

Titulo K Gestion del riesgo en sistemas de acueducto, alcantarillado y
aseo, conforme al reglamento técnico de agua y saneamiento ras
VERSION 2020

INVIAS, Manual De Diseno Geométrico De Carreteras, adoptado por el
Ministerio de Transporte mediante resolucion No. 000744 del 04 de marzo
de 2009.

RETIE, Reglamento técnico de instalaciones eléctricas, expedido por el
ministerio de Minas y energia.

NSR-10, Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente,
aprobado por parte de los ministerios de Ambiente Vivienda y Desarrollo
Territorial, de Transporte y del Interior.

4.2 Marco legal.

Los proyectos de parcelacion deben apegarse a las leyes vigenfes. A
continuacion, se describirdn, las leyes y decretos principales a considerar en
proyectos de parcelacion.

% Ley 388 de 1997, también llamada como Ley de desarrollo territorial. Establece

los mecanismos que permiten al municipio, en ejercicio de su autonomia,
promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del

suelo, la preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural localizado
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en su dmbito territorial y la prevencion de desastres en asentamientos de alto
riesgo, asi como la ejecucion de acciones urbanisticas eficientes.!

% Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad vy Territorio, en el cual se compilan todas las normas referentes en el
tema de vivienda, ciudad vy territorio, entre estas se encuentra incluido el
decreto 1469 de 2010.

s Decreto 1469 de 2010, Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a
las licencias urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la funcion
publica que desempenan los curadores urbanos y se expiden ofras
disposiciones. En este decreto se recogen toda la normativa que se tenia
dispersa referente a los tres tépicos de los que trata este decreto.

421 Decreto 1469 de 2010

4.2.1.1 Articulo 1°. Licencia urbanistica.

Es la autorizacion previa para adelantar obras de urbanizacion y parcelacion de
predios, de construccion y demolicion de edificaciones, de intervencion y
ocupacidon del espacio publico, y para realizar el loteo o subdivision de predios,
expedida por el curador urbano o la autoridad municipal competente, en
cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion adoptadas en el Plan
de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que lo desarrollen o
complementen, en los Planes Especiales de Manejo y Proteccion (PEMP) y en las
leyes y demds disposiciones que expida el Gobierno Nacional.12

1 Departamento Nacional de Planeacion. (s.f.). Obtenido de
https://www.dnp.gov.co/programas/desarrollo-territorial/Fortalecimiento-Gestion-y-Finanzas-
Publicas-Territoriales/marco-normativo-para-la-gestion-territorial/Paginas/marco-normativo-parao-
la-gestion-territorial.aspx

2 Decreto 1600 de  2005. (20 de Mayo de 2005). Obtenido de
https://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/wpccontent/Sites/Subportal%20del%20Ciudadano
/Espacio%20P%C3%BAblico/Secciones/Normas/Documentos/2005/decreto%20nacional%201600
%20de%202005.pdf

pag. 13



4.2.1.2 Articulo 2°. Clases de licencias. Las licencias urbanisticas seran de:

1. Urbanizacion.

2. Parcelacion.

3. Subdivision. Ver Concepto Min. Ambiente 62826 de 2011
4. Construccion.

5. Intervencién y ocupaciéon del espacio publico.

4.2.1.3 Articulo 4°. Licencia de urbanizacion.

Es la autorizacion previa para ejecutar en uno o varios predios localizados en
suelo urbano, la creacidon de espacios Publicos y privados, asi como las vias
publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios que permitan la adecuaciéon, dotacion y subdivision de estos
terrenos para la futura construccion de edificaciones con destino a usos urbanos,
de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo
desarrollen y complementen, las leyes y demds reglamentaciones que expida el
Gobierno Nacional.

4.2.1.4 Articulo 5°. Licencia de parcelacion.

Es la autorizacion previa para ejecutar en uno o varios predios localizados en
suelo rural y suburbano, la creacidn de espacios publicos y privados, y la
gjecucion de obras para vias publicas que permitan destinar los predios
resultantes a los usos permitidos por el Plan de Ordenamiento Territorial, los
instrumentos que lo desarrollen y complementen y la normatividad ambiental
aplicable a esta clase de suelo. Estas licencias se podrdn otorgar acreditando la
auto prestacidon de servicios publicos, con la obtencion de los permisos,
autorizaciones y concesiones respectivas otorgadas por las autoridades
competentes.

También se entiende que hay parcelacidon de predios rurales cuando se trate de
unidades habitacionales en predios indivisos que presenten dimensiones,
cerramientos, accesos u otras caracteristicas similares a las de una urbanizacion,
pero con intensidades y densidades propias del suelo rural que se destinen a
vivienda campestre.

Estas parcelaciones podrdn proyectarse como unidades habitacionales,
recreativas o productivas y podrdn acogerse alrégimen de propiedad horizontal.
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En todo caso, se requerird de la respectiva licencia de construccion para
adelantar cualquier tipo de edificaciéon en los predios resultantes. 3

4.2.1.5 Articulo 7°. Licencia de construccion y sus modalidades.

Es la autorizacion previa para desarrollar edificaciones, dreas de circulacion y
zonas comunales en uno o varios predios, de conformidad con lo previsto en el
Plon de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen vy
complementen, los Planes Especiales de Manejo y Proteccion de Bienes de
Interés Cultural, y demdas normatividad que regule la materia. En las licencias de
construccion se concretardn de manera especifica los usos, edificabilidad,
volumetria, accesibilidad y demds aspectos técnicos aprobados para la
respectiva edificacion. Son modalidades de la licencia de construccion las
siguientes:

. Obra nueva.

. Ampliacion.

. Adecuacion.

. Modificacion.

. Restauracion.

. Reforzamiento Estructural.

. Demolicién.

. Reconstruccion.

. Cerramiento.

NO 00O N O~ O h WO —

5 Metodologia

Inicialmente se hizo una busqueda de informacion bibliografica, identificando
fuentes de informacién confiables y de origen colombiano preferentemente, ya
gue un proyecto de parcelacion se fundamenta en normas y leyes propias del
lugar donde se desarrolle. Se fue armando una base de datos en la que se
contenian documentos, frabajos, investigaciones, normas, leyes, decretos, en los
que se hablara de parcelacion, que posteriormente se depuro y organizo, de

18 Curaduria Urbana. (s.f.). Obtenido de https://curadurialbogota.com/documentacion-
adicional-para-licencia-de-parcelacion/
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acuverdo a Informaciéon similar, definiciones y normatividad exclusivamente
colombiana, informacidn aplicable a proyectos de parcelacion, entre otros.
Luego de hacer un barrido de informacion, se consultd a fondo lo contenido en
la base bibliografica creada y se comenzd dando cuerpo a lo que seria los pasos
principales de la guia, con base en lo investigado, en el sentido comuUn y en la
experiencia de primera mano que se ha tenido tocando temas de los proyectos
de parcelacion que se estdn llevando a cabo en la empresa WG INGENIERIA
CIVIL SAS.

Luego de haber definido una serie de “pasos secuenciales” principales, se
comenzdé a documentar cada uno de estos, con ayuda de la base bibliografica
inicial que se cred y adicionalmente se siguid investigando especificamente
cada paso. Al ir a profundidad en cada paso con la nueva informacion se
comenzéd a ampliar el alcance de los pasos o etapas y se empezd a nutrir y
desglosar procedimientos auxiliares a los pasos principales.

Siguiendo con larevision, se comenzod a percibir que los pasos No necesariamente
se debian ejecutar de forma secuencial y que hay procedimientos que su tiempo
de ejecucion depende propiamente de cada proyecto. Esto se corroboro en el
momento en que se hizo un chequeo de la informacién reunida con ayuda del
conocimiento del personal de la empresa, debido a la experiencia que han
tenido durante la puesta en marcha de proyectos de parcelacion. Este chequeo
también ayudd a seguir nutriendo el cuerpo de la guia, adicionando diferentes
trdmites y procedimientos que faltaban y no se habian fenido en cuenta
inicialmente.

En el paso de licencias, se unieron en un solo punto todas las licencias,
autorizaciones, permisos y demds ftradmites pertinentes a un proyecto de
parcelacién, aunque estos no estén descritos de forma secuencial; se hizo lo
mismo en el paso de disenos de obra.

Debido que el proceso de puesta en marcha de un proyecto de parcelacion
urbanistica, varia de acuerdo a cada proyecto y se pueden realizar varios pasos
en simultaneo y no se sigue siempre un orden secuencial, se decidid describir los
pasos de forma clara y en orden, sin ser obligatoriomente secuenciales.
Finalmente se propuso resumir el orden sugerido y los pasos en 3 etapas diferentes
representada con un diagrama de flujo cada una, para dar al lector un mejor
entendimiento de los procesos a seguir en la puesta en marcha de un proyecto
de parcelacion.
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Adicionalmente en la etapa de diseno de alcantarillado se detallaron aspectos
importantes a tener en cuenta (pasos a seguir, herramientas Utiles para el diseno,
datos especificos de la norma) en el diseno de la red de alcantarillado, basados
en la experiencia que se fuvo con el diseno de alcantarillado de la parcelacion
La Sixtina en la empresa WG INGENIERIA CIVIL S.A.S, y se incluyen una serie
recomendaciones a criterio personal y en conjunto con la norma, que puedan
resultar Utiles a principiantes en este tfema.

6 Resultados y andlisis

Pasos

6.1 Negociacion.

Es importante tener en cuenta que, a la hora de la adquisicion del predio, hay
varias posibilidades de negociacion, bien sea que el propietario desee vender el
predio o si después de evaluar el proyecto que se plantea, desea participar en
el como socio o de alguna ofra forma, esto cambiara la forma de negociacion
por el predio. Por consiguiente siempre que se habla de la adquisicion del predio
en este articulo se refiere a compra o negociacion.

6.1.1 Identidad e idoneidad de la persona con quien pretende contratar.

Se requiere realizar una investigacion exhaustiva sobre la persona natural o
juridica con quien se realizard el contrato de compraventa o la negociacion.
Verificando que esta sea una persona idonea y correcta que cumpla con sus
obligaciones legales y obre dentro del marco de la ley. Para esto se recomienda
preguntar en los alrededores de la zona, sobre la persona con quien se celebrard
dicho contrato (tanto el dueno del predio como su intermediario en caso de

14 Ocampo, D., & Eduart, D. (2015). Buenas prdcticas para las negociaciones sobre la adquisicion
de predios rurales . Bogotd.
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existir); Sobre sus actividades laborales, negocios, relaciones sociales, motivos de
la venta del terreno, entre otros factores que indiquen la idoneidad de la persona
con quien se llevard a cabo el negocio.

De igual forma se deberd completar una indagacién de antecedentes judiciales,
fiscales y disciplinarios para determinar si la persona estd facultada para realizar
dicho negocio y si es conveniente o no realizar el negocio con esta persona.

6.1.2 Inspeccion fisica del predio.

Es necesario realizar una visita al predio en cuestion, antes de celebrar el
contrato, verificando las caracteristicas fisicas atribuidas al lugar. En la medida
de lo posible tomar datos fisicos, como coordenadas, medidas, entre otros; y asi
verificar que la informacion contenida tanto en el catastro, como en el
certificado de tradicidon vy libertad del predio, coincidan con la obtenida en el
terreno, informaciéon como dreas, linderos, divisiones, formas del terreno entre
ofros. 141414

Es muy importante verificar la norma aplicable al predio, entre estos la
clasificacion de usos del suelo en la cual se encuentre el predio, para asi
asegurarse que coincida con el proyecto que se pretende implementar en el
terreno.

6.1.3 Verificacion de ocupaciones y servidumbres en el predio.

Dentro de la inspeccion fisica del predio se debe identificar la existencia de
servidumbres y si hay ocupaciones de terceros, de modo que ambos factores
pueden afectar la decisidon de la compra o negociacion, ya que puede hacer
menos atractivo el predio. En el caso de las ocupaciones se debe verificar que
estas no sean perjudiciales a la hora de la compra o negociacion, dado el caso
que los terceros quienes estén ocupando el predio o parte de él, puedan
reclamar derechos sobre la propiedad. De esta manera se hace necesario
resolver el asunto de ocupaciones antes de realizar la negociacion. 4
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6.1.4 Verificacion de los documentos juridicos.

Una vezse lleve a cabo larevision fisica del predio se debe revisar el componente
juridico, ojald acompanado de un abogado. Es recomendable hacer un estudio
de ftitulos y revisar profundamente en los folios de matricula inmobiliaria del
predio, todos los documentos contenidos alli, y asi evitar futuras irregularidades o
riesgos que se puedan estar tomando con la obtencion del predio y que
perjudiquen los contratos o negociaciones a ejecutar. Aspectos que se deben
tener en cuenta para verificar, como: que no se encuentre inscrita cualquier
limitacion de dominio a menos de que se hayan evaluado con anterioridad
soluciones e implicaciones de la limitacion; de igual forma revisar la existencia de
demandas; al mismo tiempo es importante verificar la historia de transferencia de
propiedad, fallos judiciales y administrativos, revisando los antecedentes que
dieron lugar a dichos procesos hayan sido justos y legales bien sea que se trate
de contratos o decisiones administrativas y judiciales; se debe de constatar si en
la ubicacion del predio se produjeron hechos de violencia por el conflicto
armado en el tiempo en el que se llevan a cabo contratos u actos administratfivos
o sentencias, los cuales puedan perjudicar el negocio en el marco de un proceso
de restitucion de ftierras, al igual que evaluar la posibilidad de la existencia de
minas antipersonas en el terreno; también es importante identificar si el predio se
encuentra bajo algun régimen de propiedad especial, como lo serian si se origind
en adjudicaciones de baldios, parcelacion o subsidios de reforma agraria y las
restricciones que estos regimenes podrian conllevar al predio; fambién se debe
verificar, sila ubicacion del predio se encuentra dentro de zonas de conservacion
o proteccion como, parques nacionales, humedales, paramos, franjas riberanas
y zonas de reserva forestal.’4

6.1.5 Identificacion de las condiciones legales del terreno.

En el caso de que se encuentre que el predio se estd ubicado en zonas
protegidas, de reserva, de conservacion, resguardos, patrimonios culturales, si es
una sabana o playon comunal, si es un humedal o riberano o que tengan
limitaciones o restricciones al uso que se le puede dar al terreno; se debe
consultar con las diferentes dependencias segun la zona donde se encuentre
ubicado el predio, sobre la posibilidad de implementar el proyecto planeado
para este predio y que tan viable es obtener el predio con el fin de desarrollar un
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proyecto que no esté acorde con las condiciones legales del terreno, o en dado
Ccaso que se puede hacer para que el proyecto planeado se pueda desarrollar
en dicho lugar. 4

Se debe tener en cuenta también si el predio se encuentra denfro de una zona
clasificada como riesgo de amenaza, bien sea por inundaciones, movimientos
en masa, entre ofros, que puedan afectar el uso que se le puede dar al predio y
la posterior obtencidn de licencias para los diferentes proyectos que se planean
con la adquisicion del predio; esta informacion se puede consultar dentro de los
POT, la secretaria de planeacién y los planes de desarrollo del municipio.'4

6.1.6 Precios, avaluos.

Una vez se haya verificado todos los puntos anteriores y se establezca la
legalidad del predio, se encuentre conforme con el predio, los usos que se le
pueden dary se concluya que es una tierra sana, se dard paso a la negociacion.
En este punto podemos encontrar los diferentes tipos de negociacion, bien sea
por cuerpo cierto o por cabida, segun se encuentre la informacidn de linderos y
dreas del terreno en los documentos del predio. Uno de los procedimientos mas
recomendables para constatar que se estd negociando por un precio justo es
consultando el avalud comercial y/o catastral del predio. 14

Se recomienda contar con un avaluador.

Al momento de hablar de precios existen varios ftipos de estrategias
recomendadas de andlisis que el avaluador puede usar para determinar el
precio del predio, algunas son; el método comparativo del mercado, en el cual
se investiga sobre los precios de terrenos que tengan caracteristicas similares en
las dreas alrededor del predio a adquirir, esto de modo que se pueda verificar
que el precio por el cual se estd ofreciendo el predio sea acorde vy justo, este
método se puede usar como punto de partida; ofro procedimiento
recomendable es el método residual que se trata de realizar una pre factibilidad
con un profesional idoneo, conocedor de la norma y el ambito de la
construccidén y arquitectura, con el fin de definir el precio del predio de acuerdo
al proyecto que se puede realizar en él.

Nota: es de igual importancia el cerciorarse que el predio se estd pagando
justamente, bien sea porque estén cobrando mds de lo debido o porque estén

cobrando mucho menos de lo que realmente vale el predio.
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Debe evitarse el intentar evadir los costos reales de registro del negocio, costos
notariales e impuestos al declarar en conjunto con el propietario actual un valor
catastral del predio muchisimo menor al real pactado con el fin de intentar
reducir los costos notariales, impuestos y de registro del negocio. Ya que se
pueden encontrar problemas legales en un futuro, bien sea porque el vendedor
interponga una demanda por haber recibido menos del 50% del verdadero valor
del predio o por acciones legales que tomen las autoridades competentes
respecto al cobro de lo que se dejo de pagar. 14

6.1.7 Pre factibilidad - De acuerdo a la norma.

Como se menciond con anterioridad para llegar a un acuerdo de precio justo
sobre el predio es aconsejable contar con el avalué catastral como pardmetro
de referencia, aun asi, es importante tener en cuenta que en la mayoria de dreas
rurales se carece de formacion catastral por lo que este precio puede no cumplir
con el articulo 24 de la ley 1450 de 2011 en la que indica que no estd permitido
que el avalud catastral sea inferior al 60% del avalué comercial.l4

Ademads de tener precios de referencia, es aun mds importante evaluar el precio
segun lo que realmente se puede desarrollar en el terreno. Para esto se
recomienda desarrollar la pre factibilidad al predio, teniendo en cuenta la norma
y el proyecto que se estd pensando desarrollar en él. En el caso de una
parcelaciéon urbanistica, la pre factibilidad debe tener en cuenta el nimero de
lotes en que se puede dividir el terreno, a qué precio se pueden vender, la
infraestructura que debe llevar, entre ofros. De acuerdo a las utilidades que se
evalian en la pre factibilidad y los precios de referencia que ya se han
investigado, se negocia con el dueno del predio.

Es asi que la prefactibilidad tiene dos etapas, primero se hace un andlisis
normativo de acuerdo alas normas del municipio y el proyecto planteado, luego
se infroduce el tema de dinero al resultado anterior.

Para llevar a cabo la prefactibilidad del proyecto, inicialmente se debe realizar
un andlisis normativo, es decir evaluar el proyecto de acuerdo a la norma. Este
andlisis normativo va a decir que se puede desarrollar en el predio, si son
apartamentos 3Cudntos?, si es parcelacion gcudntos predios?, sen cuanta drea
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puedo construire, si es corredor urbano, o si es en un predio rural seria un corredor
suburbano, si puedo poner comercio o0 no, entre ofros.

El andlisis, se hace de acuerdo a la normativa del municipio o regién donde se
encuentre ubicado el proyecto, teniendo en cuenta el POT y demds normas
concernientes.

Para este andlisis se fiene en cuenta pardmetros como; el indice de ocupacion,
gue me dice cuanta drea del predio puedo ocupar en el proyecto; el indice de
construccion, el cual indica cuantos metros cuadrados construidos puedo
readlizar; la densidad, que se refiere a la vivienda por hectdrea que se puede
construir; el nUmero maximo de pisos que estd permitido construir.

A confinuacion, en la tabla 1 se presenta un ejemplo académico de un andlisis
normativo con datos reales, realizado para dos lotes ubicados en san diego en
el municipio de Medellin. El cual muestra, que pardmetros se deberian tener en
cuenta para la actual normativa del municipio de Medellin, siguiendo el POT del
municipio.

Ademads de aplicar los indices y pardmetros normativos para verificar lo que se
puede construir en el predio, también se debe moldear los resultados de acuerdo
a lo que realmente es posible llevar a cabo en el proyecto, es decir, aunque la
norma permita ciertos valores para cada pardmetro, se deben acoplar todos los
resultfados de cada pardmetro segun el predio y el proyecto y hacerlos coincidir;
es por este motivo que en la Tabla 1 se presenta al final un valor indicado por la
norma y un valor de la propuesta, este Ultimo es el que aterriza y acopla todos los
pardmetros que resultan de aplicar la norma, por ejemplo: si en un predio se
permite construir 10 pisos pero segun el indice de construccion solo seria posible
construir el drea que equivale en el proyecto a 5 pisos, pues este Ultimo es el que
se debe cumplir y el que se aterrizara en el valor de la propuesta.
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elaborado por arquitecta Gloria Cecilia Puerta Guzman.

AREAS DE LOS PREDIOS

ITEM VL M2 VIAS EXISTENTES AREA NETA
AREA BRUTA LOTE 69 6,096.90 1,744.87 4,352.03
AREA BRUTA LOTE 70 4,000.19 1,133.29 2,866.90)
DENSIDAD DE VIVIENDAS
ITEM VL NORMA CANTIDAD (UN)
DENSIDAD LOTE 69 404 V/ha 175.82
DENSIDAD LOTE 70 404 V/ha 115.82
TOTAL VIVIENDAS LOTE 69 Y 70 291.64
APLICACION DE NORMAS A LOS PREDIOS
ITEM VALOR NORMA APLICACION NORMATIVA
INDICE DE CONSTRUCCION BASE 3.90
INDICE DE CONSTRUCCION LOTE 69 4.13 17,973.88
INDICE DE CONSTRUCCION LOTE 70 4.29 12,299.00
EDIFICABILIDAD EN USO RESIDENCIAL LOTE 69 59.00% 10,604.59
EDIFICABILIDAD USOS DIFERENTES A VIVIENDA LOTE 69 41.00% 7,369.29
EDIFICABILIDAD EN USO RESIDENCIAL LOTE 70 68.00% 8,363.32
EDIFICABILIDAD USOS DIFERENTES A VIVIENDA LOTE 70 32.00% 3,935.68
AREAS DE CESION PUBLICA PARA VIAS LOTE 69 148.53
AREAS DE CESION PUBLICA PARA VIAS LOTE 70 179.86
AREAS DE CESION PUBLICA PARA ESPACIO PUBLICO LOTE 69 EN M2 753.03
AREAS DE CESION PUBLICA PARA ESPACIO PUBLICO LOTE 70 EN M2 NA
AREAS DE CESION PUBLICA PARA ESPACIO PUBLICO LOTE 69 EN $ 1,910.63|Se estimarad un valor por metro cuadrado de
AREAS DE CESION PUBLICA PARA ESPACIO PUBLICO LOTE 69 EN $ 1,622.22|cesion en dinero para la prefactibildad
AREAS DE CESION PUBLICA PARA ESPACIO PUBLICO EN AREAS RECEPTORAS LOTE 69 109.28
AREAS DE CESION PUBLICA PARA ESPACIO PUBLICO EN AREAS RECEPTORAS LOTE 70 70.89
EXIGENCIA VIP LOTE 69 (UNIDADES) 18.00
EXIGENCIA VIP LOTE 70 (UNIDADES) 14.00
EXIGENCIA VIS LOTE 69 (UNIDADES) 16.00
EXIGENCIA VIS LOTE 70 (UNIDADES) 13.00
VIVIENDA NO VIS LOTE 69 (UNIDADES) 145.00
VIVIENDA NO VIS LOTE 70 (UNIDADES) 114.00
TOTAL VIVIENDAS (VIS + VIP + NO VIS/VIP) LOTE 69 179.00
TOTAL VIVIENDAS (VIS + VIP + NO VIS/VIP) LOTE 70 141.00
TOTAL VIVIENDAS LOTE 69 Y 70 320.00
INDICE DE OCUPACION PLATAFORMA 0.60
INDICE DE OCUPACION TORRE 0.40
NUMERO DE PISOS DE PLATAFORMA 5
LIMITE DE PISOS (INCLUYENDO LOS PISOS DE PLATAFORMA) 25
PROPUESTA DE DESARROLLO SEGUN APLICACION NORMATIVA
ITEM uso AREA CNT AREA COMERCIALIZABLE
PARQUEADEROS
SOTANO 1 LOTE 69 Y 70: PARA USO DEL AREA COMERCIAL. SALEN 250 CELDAS CARRO 7,218.93 NA|
PLATAFORMA PISO 1 LOTES 69 Y 70 COMERCIAL 4,331.36 3,248.52
PLATAFORMA PISO 2 LOTES 69 Y 70 COMERCIAL 4,331.36 3,248.52
PARQUEADEROS
PLATAFORMA PISO 3 LOTES 69 Y 70: PARA USO DEL AREA RESIDENCIAL. 145 CELDAS PRIVADAS 4,331.36 1,812.50
PLATAFORMA PISO 4 LOTES 69 Y 70: PARA USO DEL AREA RESIDENCIAL. 145 CELDAS PRIVADAS PARQUEADEROS
4,331.36 1,250.00
PLATAFORMA PISO 5 LOTES 69 Y 70: PARA USO DEL AREA RESIDENCIAL. 60 CELDAS PRIVADAS. PARQUEADEROS 750.00
35 VISITANTES Y AREAS COMUNES VIVIENDA AREAS COMUNES 4,331.36
TORRE VIVIENDA APARTAMENTOS TIPO 1 AREA DE 47 M2. 150 VIVIENDAS VIVIENDA 9,483.96 7,050.00
TORRE VIVIENDA APARTAMENTOS TIPO 2 AREA DE 75 M2. 142 VIVIENDAS VIVIENDA 14,225.93 10,650.00
CUARTOS UTILES. 300 UNIDADES VIVIENDA 1,050.00 1,050.00]
TOTAL AREA EN PARQUEADEROS DE USO PRIVADO, VISITANTES Y AREAS COMUNES (No
entra en el indice) 20,213.00 3,812.50|
TOTAL AREA EN AREA COMERCIAL 8,662.72 6,497.04
TOTAL AREA EN TORRES DE VIVIENDA 23,709.89 18,750.00
52,585.61 29,059.54|
VERIFICACION NORMA VS PROPUESTA
ITEM VL NORMA VLR PROPUESTA
INDICE DE CONSTRUCCION 30,272.88 25,997.04|
EDIFICABILIDAD USO VIVIENDA 18,967.91 18,750.00
EDIFICABILIDAD USO COMERCIAL 11,304.97 6,497.04
DENSIDAD 292 VIVIENDAS 292 VIVIENDAS]

Tabla 1. Andlisis Normativo lotes 69 y 70 Perpetuo Socorro. Fuente: ejercicio académico
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Después de realizar el andlisis normativo el siguiente paso es introducir los ingresos
y costos en relacion a los resultados del andlisis normativo.

En este paso se relacionan los posibles ingresos que se puedan tener en la
realizacion del proyecto, con todos los costos del proyecto, como, costos directos
de construccion, costo del lote; costos indirectos como, costos de disenos,
honorarios, impuestos, financieros, costos de pre inversion de otras etapas en el
caso en el que el proyecto se divida en etapas, costos de pago de créditos en
el caso en que se preste el dinero para el proyecto, entre otros posibles gastos.
Al final se sustrae del total de ingresos pronosticados, el total de costos o gastos
incluyendo el costo del lote, finalmente la diferencia resultante serd la utilidad
gue se tendria del proyecto. Se recomienda que la utilidad sea mayor del 20%
para que el proyecto resulte rentable y sin riesgos altos de perdida, una utilidad
optima, segura y rentable puede ser del 25% o md&s. Una utilidad menor al 18% ya
se considera riesgosa.

Hacer el andlisis de prefactibilidad no solo se recomienda para encontrar un
precio de lote justo, acorde a lo que se puede realizar en el terreno, sino que
también se hace con el fin de evaluar la utilidad del proyecto que se pretende
desarrollar, en el caso de que la utilidad del lote no de un resultado satisfactorio,
se puede iterar el valor del precio del lote variando entre lo permitido segun los
precios de referencia ya consultados.

Nota: Antes de negociar el predio se debe asegurar que el lote no se estd usando
para lavar activos, lo cual se podria evidenciar al comparar precios de diferentes
métodos de avalud y estos andlisis mencionados. Dentro de este aspecto entra
el concepto de burbuja inmobiliaria en el que se hace una especulacion de
precios y compran a precios elevados o muy bajos que realmente no son los
reales.

A contfinuacion, en la Tabla 2 se muestra la continuacion de pre factibilidad para
el ejercicio presentado anteriormente.
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Tabla 2. Prefactibilidad manzanas 69 y 70 del barrio Perpetuo Socorro. Fuente: ejercicio
académico elaborado por arquitecta Gloria Cecilia Puerta Guzman.

| PREFACTIBILIDAD MANZANAS 69 Y 70 DEL BARRIO PERPETUO SOCORRO

INGRESOS

Locales primer piso 22 200 4,331.36 | $ 8,000,000 | $ 34,650,880,000
Locales segundo piso 43 100 4,331.36 | S 5,000,000 | $ 21,656,800,000
Apartamentos 47 m2 150 47 7,050.00 | $ 5,800,000 | S 40,890,000,000
Apartamentos 65 m2 142 75 10,650.00 | $ 5,200,000 | $ 55,380,000,000
Parqueaderos 350 12.5 4,375.00 | $ 35,000,000 | $ 12,250,000,000
Utiles 300 3.5 1,050.00 | $ 4,000,000 | $ 1,200,000,000
TOTAL INGRESOS $ 166,027,680,000
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION

AREAS CONSTRUIDAS CANTIDAD VLR UNITARIO VLR TOTAL
SOTANO 1 LOTE 69 Y 70: PARA USO DEL AREA
COMERCIAL. SALEN 250 CELDAS CARRO 7,218.93| $ 1,000,000 | $ 7,218,930,000
PLATAFORMA PISO 1 LOTES 69 Y 70 4,331.36| S 1,200,000 | $ 5,197,632,000
PLATAFORMA PISO 2 LOTES 69 Y 70 4,331.36| S 1,200,000 | S 5,197,632,000
PLATAFORMA PISO 3 LOTES 69 Y 70: PARA USO DEL
AREA RESIDENCIAL. 145 CELDAS PRIVADAS 4331.36| $ 1,200,000 | $ 5,197,632,000
PLATAFORMA PISO 4 LOTES 69 Y 70: PARA USO DEL
AREA RESIDENCIAL. 145 CELDAS PRIVADAS 4331.36( $ 1,200,000 | S 5,197,632,000
PLATAFORMA PISO 5 LOTES 69 Y 70: PARA USO DEL
AREA RESIDENCIAL. 60 CELDAS PRIVADAS. 35
VISITANTES Y AREAS COMUNES VIVIENDA 4331.36| $ 1,400,000 | $ 6,063,904,000
TORRE VIVIENDA APARTAMENTOS TIPO 1 AREA DE 9483.96
47 M2. 150 VIVIENDAS S 1,600,000 | $ 15,174,336,000
TORRE VIVIENDA APARTAMENTOS TIPO 2 AREA DE
65 M2. 142 VIVIENDAS 14,255.93| $ 1,600,000 | $ 22,809,488,000
CUARTOS UTILES. 300 UNIDADES 1,050.00| $ 800,000 | $ 840,000,000
INCREMENTO COSTOS % 3.00 S 2,186,915,580

TOTAL COSTOS DIRECTOS S 75,084,101,580

COSTOS LOTE
UNIDAD CANTIDAD VLR UNITARIO VLR TOTAL

VALOR LOTE M2 10,097.00 | $ 2,500,000 | S 25,242,500,000

TOTAL COSTOS LOTE

25,242,500,000

COSTOS INDIRECTOS - DISENOS

UNIDAD CANTIDAD VLR UNITARIO VLR TOTAL
Disefio Arquitecténico (% de CDC) % 1.00 | $ 80,000,000 | $ 80,000,000
Levantamiento topografico % 0.20 (S 10,000,000 | $ 10,000,000
Estudio de Suelos % 0.50 | S 14,000,000 | $ 14,000,000
Disefio Estructural y vias(% de CDC) % 0.25 | $ 50,000,000 | S 50,000,000
Disefio Hidrosanitario (% de CDC) % 0.10 | $ 14,000,000 | $ 14,000,000
Disefio Eléctrico (% de CDC) % 0.10 | S 16,000,000 | $ 16,000,000
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COSTOS INDIRECTOS - HONORARIOS

UNIDAD| CANTIDAD VLR UNITARIO VLR TOTAL
Construccion (% de CDC) % 7.00 | $ 5,255,887,111 | $ 5,255,887,111
Interventoria Técnica (% de CDC) % 1.00 | $ 750,841,016 | S 750,841,016
Gerencia (% de CDC) % 1.50 | $ 2,490,415,200 | $ 2,490,415,200
Promocién (% de CDC) % - S - S -
Comisién de Venta (% de CDC) % 1.50 | $ 2,490,415,200 | $ 2,490,415,200
Honorarios coordinacion ventas (% de CDC) % 1.50 | $ 2,490,415,200 | $ 2,490,415,200
Tramites (% de CDC) % 0.50 | $ 830,138,400 | $ 830,138,400
Reembolsables Grupo Profesional (% de CDC) % 2.00|$ 1,501,682,032 | $ 1,501,682,032
Reembolsables de ventas(% de CDC) % 0.99 | $ 1,643,674,032 | $ 1,643,674,032
Asesoria Juridica (% de CDC) % 0.12 | S 199,233,216 | $ 199,233,216
Publicidad (% de CDC) % 1.00 | $ 1,660,276,800 | S 1,660,276,800
Presupuesto, Programacion y control GB 1.00 | $ 7,000,000 | $ 7,000,000
Sala de ventas GB 1.00 | $ 57,000,000 | $ 57,000,000

COSTOS INDIRECTOS - IMPUESTOS

UNIDAD CANTIDAD VLR UNITARIO VLR TOTAL
Obligaciones Urbanisticas M2 3,532.85 | $ 600,000 | $ 2,119,710,000
Impuesto de construccién UNIDAD 1.00 | $ 106,000,000 | S 106,000,000
Predial % 0.15| S 249,041,520 | $ 249,041,520
ICA (industria y Comercio) % 0.60 | S 996,166,080 | $ 996,166,080

COSTOS INDIRECTOS - FINANCIEROS

UNIDAD) CANTIDAD VLR UNITARIO VLR TOTAL
Intereses (% de CDC) % 2.00 | $ 3,320,553,600 | $ 3,320,553,600
4 x mil (% de CDC) % 0.56 | $ 929,755,008 | $ 929,755,008
Chequeras y otros (% de CDC) % 0.04 | S 66,411,072 | S 66,411,072
Comision Fiducia % 0.78 | $ 1,295,015,904 | $ 1,295,015,904

COSTOS INDIRECTOS - OTROS GASTOS

UNIDAD CANTIDAD VLR UNITARIO VLR TOTAL
Pélizas (% de CDC) % 0.10| S 166,027,680 | $ 166,027,680
Derechos de coneccion de servicios acueducto UNIDAD - S - S -
Gastos generales % 0.50 | S 830,138,400 | S 830,138,400
Planos y papeleria % 0.07 | $ 116,219,376 | S 116,219,376
hipoteca y deshipoteca % S - S -

COSTOS INDIRECTOS - PREINVERSIONES EN OTRAS ETAPAS

UNIDAD CANTIDAD

VLR UNITARIO

VLR TOTAL

Preinversion de Etapa 2 - sala de ventas UNIDAD -

Iw
'

COSTOS INDIRECTOS - PAGO DE CREDITOS / CAPITAL

UNIDAD CANTIDAD

VLR UNITARIO

VLR TOTAL

CREDITO CONSTRUCTOR UNIDAD .

Im
'

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 29,756,016,846
TOTAL INGRESOS $ 166,027,680,000
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 75,084,101,580
TOTAL COSTO LOTE $ 25,242,500,000
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 29,756,016,846
UTILIDAD $ 35,945,061,574

% 21.65%
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En los costos directos de construccion, lo que se refiere a incremento de costos,
es un pardmetro que se tiene en cuenta debido al tiempo en que se tiene
proyectado que se completaria el proyecto, ya que en cada cambio de ano se
incrementan los precios de materiales, entre ofros.

Nota: CDC se refiere al costo directo de construccion, que es el total de ingresos.

En la siguiente tabla, para los costos de diseno y honorarios se aplica las tablas
de usanza o tarifas populares que se encuentran comercialmente de acuerdo a
cada profesional, los porcentajes mostrados en la tabla se relacionan con el
CDC, el concepto de las tablas de tarifas populares se fiene en cuenta ya que
se frataria de un proyecto privado.

Nota: Aunque se usen los porcentajes de las tablas de tarifas populares como
referencia, de acuerdo a los ingresos del proyecto, este porcentaje puede
resultar muy alto o bajo, debido a esto se pueden hacer ajustes alos costos desde
la experiencia en construccion de proyectos, dependiendo del proyecto que se
esté evaluando, esto Ultimo es lo que se hizo en el ejercicio presentado.

Para el sector puUblico, si, se deberian tener en cuenta las tarifas propuestas por
las enfidades que rigen cada gremio, para los ingenieros seria el consejo
profesional nacional de ingenieria (COPNIA), para los arquitectos se trataria del
consejo profesional nacional de arquitectura y sus profesiones auxiliares (CPNAA).

Crédito constructor: se realiza cuando no se cuenta con el dinero necesario para
proceder con la construccion de la obra y se hace con el banco para financiar
el proyecto y darle continuidad a la obra.

En este ejemplo de prefactibilidad, no se incluyeron dreas comunes, pero es un
punto importante a tener en cuenta en la prefactibilidad de proyectos, en el
caso de parcelaciones aun mads, ya que es una parte fundamental y de peso en
el proyecto.
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6.2 Tramites y licencias

Para llevar a cabo un proyecto de parcelacion, ademds de poseer un lote con
las caracteristicas necesarias para construir un proyecto de este fipo, se debe
contar con la debida licencia urbanistica, la cual debe ser solicitada ante un
curador o la autoridad municipal o distrital competente, por el o los propietarios
del predio, en el municipio donde se desarrollara el proyecto, adjuntando todos
los documentos que se solicitan para este trdmite. La licencia se oforgard de
acuerdo al POT del municipio, planes parciales y normas urbanisticas vigentes.
Generalmente con la licencia de parcelacion se adjunta la licencia urbanistica
y al mismo tiempo la propiedad horizontal.

A continuacidon, se muestra el formulario Unico nacional de licencias en su
primera pdgina. Este formulario consta de 3 pdginas.
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TODOS PORUN
NUEU'U FMS

(&) MinviviENDA

FORMULARIO UNICO NACIONAL
0. DATOS GENERALES

0.1 OFICINA RESPONSABLE

PAGINA 1

W50 EXCLUSIVO CURADORES URBANDS -
OFICINA DE PLANEACION O L& QUE HAGA
SUSs VECES

0.2 No. DE RADICACION
D00 0-0-00-000000

0.3 DEPARTAMENTO - MUNICIPIO - FECHA

1.1 TIFO DE TRAMITE

Leg cuidadosaments este formulano y s instrucciones contemnidas en fa Guwa anexa, antes de aligenciana por medio

glectrinics o 8 mano en letra imprenta, sin enmendaduras v en sistema de nimers ardbigo.
1. IDENTIFICACION DE LA SOLICITUD

1.2 OBJETO DEL TRAMITE

A. LICENCIA DE URBANIZACION O
B. LICENCIA DE PARCELACTION m| INICIAL [m]
C. LICENCIA DE SUBDIVISION | PRORROGA O
D. LICENCIA DE CONSTRUCCION m| MODIFICACION DE LICENCIA VIGENTE [m]
E. INTERVENCION ¥ OCUPACION DEL ESPACIO [ REVALIDACION O
PUBLICO
F. RECONOCIMIENTO DE LA EXISTENCIA |
DE UMA EDIFICACTON
G. OTRAS ACTUACIONES | OTRAS ACTUACIONES
£CudI?
1.3 MODALIDAD LICENCIA DE URBANIZACION 1.5 MODALIDAD LICENCIA DE CONSTRUCCION
a. OBRA NUEVA | I. REFORZAMIENTOD
a. DESARROLLO u SeToseman, ESTRUCTURAL O
b. SANEAMIENTO ] T—— 9. DEMOLICION
C. RELRBANIZACION b, AMPLIACTON Od »  TOTAL a
1.4 MODALIDAD LICENCIA DE SUBDIVISION . ADECUACION | »  PARCIAL [m]
a. SUBDIVISION RURAL ] d. MODIFICACTON O h. RECONSTRUCCION [0
. SUBDIVISION URBANA [ 2. RESTAURACION Od i. CERRAMIENTO a
¢. RELOTEQ O
1.6 USOS 1.7 AREA CONSTRUIDA
O vivienda Ocomercio yfo  Oinstitucional O Menor 2 2000 [ Igual o Mayor a [ alcanza o
Servidos m 2.000 m* supeara medianke
Cindustrial Ootre, éCudl? a“"zplgao?j‘*r';;""‘
1.8 TIPO DE VIVIENDA 1.0 BIEN DE INTERES CULTURAL
O vie O vis O na vis Osi O ne

1.10 REGLAMENTACION DE CONSTRUCCION SOSTENIBLE

1.10.1 DECLARACION SOBRE MEDIDAS DE
CONSTRUCCION SOSTENIBLE

1.10.2 ZONIFICACION CLIMATICA

[OMedidas Pasivas  [IMedidas Activas [ Madidas Activas
¥ Pasivas

H sefaler cusiguiera de estas casillas, mo implica b2 presentacon de decumentos
adidorales para o ramite de la licenca.

2. INFORMACION SOBRE EL PREDIO

(Marcar con una X en la casiia
2.1 DIRECCION O NOMENCLATURA
ACTUAL

Sefsle 1 pana Ciendios sslgness de Scuerdd al Aneso 2 de la Res. 549 de 20015

O Frio O Templade [ Calida O calide
SEeco hdmedo
£5u predo se enosenira en oma rong dimdtica distinga a ke gue be fue asigrada?
Clsi Clmo £ Cudl?

ANTERIOR(ES)

2.2 No. MATRICULA TNMOBILIARIA

2.3 No. IDENTIFICACION CATASTRAL

2.4 CLASIFICACION DEL 2.5 PLANIMETRIA DEL LOTE

2.6 INFORMACION GENERAL

SUELD

. URBAND O | a. Flano del Lotes

b. RURAL O | b. Pano Topografica O

. DE EXPANSION O |e ote O
ECUAl?

BARRIO O URBANIZACION | VEREDA
COMUNA SECTOR
ESTRATO CORREGIMIENTO
MANZANA No. LOTE Na.

Imagen 1. Formulario Unico de licencias. Fuente: Minvivienda.

pag. 29



Los documentos que se deben anexar a la solicitud de licencia urbanistica de
parcelaciéon estdn descritos en el decreto 1469 de 2010, articulo 21 y articulo 23,
como se muestra a confinuacion.

6.2.1 Decreto 1469 de 2010 (Licencia de parcelacién urbanistica)

“Articulo 21. Documentos. Toda solicitud de Licencia urbanistica deberd
acompanarse de los siguientes documentos:

1. Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble o inmuebles objeto
de la solicitud, cuya fecha de expedicidn no sea superior a un mes antes de la
fecha de la solicitud. Cuando el predio no se haya desenglobado se podrd
aportar el certificado del predio de mayor extension.

2. El formulario Unico nacional para la solicitud de licencias adoptado mediante
la Resolucion 0984 de 2005 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial o la norma que la adicione, modifique o sustituya, debidamente
diligenciado por el solicitante.

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

4. Poder o autorizacion debidamente otorgado, cuando se actiue mediante
apoderado o mandatario, con presentacion personal de quien lo otorgue.

5. Copia del documento o declaracion privada del impuesto predial del Ultimo
ano en relacion con el inmueble o inmuebles objeto de la solicitud, donde figure
la nomenclatura alfanumérica o identificacion del predio. Este requisito no se
exigird cuando exista ofro documento oficial con base en el cual se pueda
establecer la direccion del predio objeto de solicitud.

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

solicitud. Se entiende por predios colindantes aquellos que tienen un lindero en
comun con el inmueble o inmuebles objeto de solicitud de licencia. Este requisito
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no se exigird cuando se frate de predios rodeados completamente por espacio
publico o ubicados en zonas rurales no suburbanas.”

“Articulo 23. Documentos adicionales para la licencia de parcelaciéon. Cuando
se frate de licencia de parcelacion, ademds de los requisitos previstos en el
arficulo 21 del presente decreto, se deberdn aportar los siguientes documentos:

1. Plano topogrdafico del predio, predios o parte del predio objeto de a solicitud,
firmado por el profesional responsable, en el cual se indique el dreq, los linderos
y todas las reservas, secciones viales, afectaciones y limitaciones urbanisticas
debidamente amojonadas y con indicacion de coordenadas, el cual servird de
base para la presentacion del proyecto y serd elaborado de conformidad con
lo definido en el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo
desarrollen y complementen y demds informaciéon publica disponible. En este
plano también se identificardn claramente todos los elementos de importancia
ecosistémica, tales como humedales y rondas de cuerpos de agua.

2. Plano impreso del proyecto de parcelacion, debidamente firmado por un
arquitecto con matricula profesional y el solicitante de la licencia, que contenga
los predios resultantes de la parcelacion propuesta si a ello hubiere lugar,
debidamente amojonados y alinderados, segun lo establecido en las normas
vigentes y su respectivo cuadro de dreas, perfil vial y demds exigencias que
establezcan las normas urbanisticas municipales o distritales, asi como la
legislacion ambiental.

3. Copia de las autorizaciones que sustenten la forma en que se prestardn los
servicios publicos domiciliarios de agua potable y saneamiento bdsico, o las
autorizaciones y permisos ambientales para el uso y aprovechamiento de los
recursos naturales renovables en caso de autoabastecimiento y el
pronunciamiento de la Superintendencia de Servicios Publicos de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 16y 79.17 de la Ley 142 de 1994,

4. Cuando el predio esté ubicado en zonas de amenaza y/o riesgo alto y medio
de origen geotécnico o hidrologico, se deberdn adjuntar a las solicitudes de
licencias de nuevas parcelaciones los estudios detallados de amenaza y riesgo
por fendmenos de remocion en masa e inundaciones, que permitan determinar
la viabilidad del futuro desarrollo, siempre y cuando se garantice la mitigacion de
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la amenaza y/o riesgo. En estos estudios deberd incluirse el disefo de las medidas
de mitigaciéon y serdn elaborados y firmados por profesionales idéneos en las
materias, quienes conjuntamente con el parcelador responsable de la ejecucion
de la obra serdn responsables de los mismos, sin perjuicio de la responsabilidad
por la correcta ejecucion de las obras de mitigacion. En todo caso, las obras de
mitigacion deberdn ser ejecutadas por el parcelador responsable o, en su
defecto, por el titular de la licencia durante su vigencia.”

Como se senala en los articulos anteriores, la solicitud de la licencia lleva tras de
si una serie de documentos y procesos que se deben llevar a cabo antes de
solicitar la licencia, en el articulo 23 se describen los principales procesos que se
deben desarrollar con antelacion antes de solicitar la licencia, como son:

% Plano topogrdfico del predio

% Plano de diseno de proyecto de parcelacion

% Autorizaciones y/o permisos que sustenten la forma en que se prestaran los
servicios publicos

% Andlisis y estudios de riesgos de fendmenos de remocidn en masa e
inundaciones y sus respectivas medidas de mitigacion.

A continuacion, se ampliardn estos puntos.

6.2.1.1 Plano topogrdfico.

El primero paso para realizar un proyecto de parcelacion es hacer un
levantamiento topogrdfico del predio, con el apoyo de un profesional en
topografia.

El plano resultante debe estar georreferenciado al marco de referencia MAGNA
SIRGAS cumpliendo con la precision cartfogrdfica, que se pide en las entidades
competentes para su presentacion.

A la hora de llevarse a cabo el levantamiento, con el fin de encontrar mayor
exactitud, se recomienda solicitar al municipio o gobernaciéon, los puntos de
confrol de coordenadas existentes, con el fin de amarrar geodésicamente el
levantamiento topografico a los puntos designados por el municipio y realizar la
poligonal de amarre que llegue hasta el predio del proyecto. Luego se presenta
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el levantamiento topogrdfico ante el municipio, el cual verifica que el
levantamiento si coincide con las coordenadas y puntos de control de amarre
del municipio y se encuentre dentro de los mdrgenes de precisidon que establece
la red geodésica del municipio, corroborado esto se expide un certificado que
constata que el levantamiento estd amarrado a las coordenadas del municipio
correspondiente.

Si en el momento en el que se readliza el levantamiento tfopogrdafico, las dreas y
linderos no coinciden con lo que estd inscrito en los documentos del predio se
debe legalizar las medidas resultantes del levantamiento nuevo, este paso es muy
importante cuando se trata de este tipo de proyectos, ya que si no se hace la
debida legalizacidon de las inconsistencias de dreas que se encuenire en el
terreno, se verd entorpecido el proyecto, en el tema de que las dreas no
coincidan y se encuentren mayor o menor drea bruta, lo cual puede afectar el
nUmero de lotes resultante, entre otfros factores.

Estas inconsistencias se encuentran debido a errores antiguos en la inscripcion del
terreno. Tiempo atrds frente a la inexistencia de un sistema métrico en Colombia,
las personas se ingeniaron la forma de medir sus terrenos. Una de las medidas mdas
anfiguas que se usaban en el pais fue la caballeria, que se referia a la porcion de
tierra que se le entregaba a soldados u hombres a caballo fruto del botin de la
conquista; también se usaba otras expresiones tales como, la fanega o cuadra
que se definia como el drea de un cuadrado de 100 varas de lado, aun asi
variaba segun el territorio; el almud, que se equiparaba con la porcion de terreno
que podria sembrarse con un almud de grano; alzadas de caballo, que se refiere
a la cantidad de pasos de los caballos; tabacos, que se media contabilizando el
tiempo que duraba un tabaco por terminarse de fumar.

Y asi los terrenos quedaban registrados con medidas imprecisas debido a la
inexactitud de las unidades de medida usadas anteriormente, y hasta la fecha
aun sobreviven estas unidades de medida en algunas escrituras de titulos de
propiedad. Es por este motivo que es muy importante corroborar esta
informacion de dreas y linderos.

Para esto se hace un trdmite de aclaracion de dreas y linderos, que se debe llevar
a cabo antes de la solicitud de la licencia. En el caso de aclaracion de dareas lo
ideal es hacer el levantamiento con amarre, y se debe presentar ante catastro,
el cual verifica si la informacién presentada es acorde a la realidad y emite una
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resolucion de aclaracion de dreas, luego se debe presentar en registro con la
resolucion de aclaraciéon de dreas, para que legalice la aclaracion y en el
certificado de libertad se registre el area real.

6.2.1.2 Plano de proyecto de parcelacion.

De acuerdo a las normas urbanisticas del municipio, el plan de ordenamiento
territorial y demds normas que competan, se procede a realizar el diseno del
proyecto de parcelacion, con el o los profesionales iddneos.

Ya teniendo un levantamiento topogrdfico pertinente como base, con los
debidos linderos, informacion de elementos de importancia ecosistémica
existentes en el predio, infraestructura existente, limitaciones urbanisticas
debidamente amojonadas. Con base en esta informacion se traza el loteo, que
como ya se ha mencionado se debe hacer contemplando las normas
urbanisticas del municipio en especifico, en cuanto a dreas minimas y maximas
de lotes, retiros que se deban proponer por exigencias ambientales o normas
urbanisticas; seguido se plantea el diseno vial, considerando la definicion de
parcelacion urbanistica, cada lote debe estar vinculado a una via, por lo que en
el diseno de vias se debe contemplar que pase por todos los lotes propuestos en
la parcelacion; el diseno debe de ser realista contemplando que tan factible es
la construccion de esta via, teniendo como referencia el levantamiento
topogrdfico.

6.2.1.3 Autorizaciones de factibilidad o disponibilidad de prestacién de servicios
pUblicos.

Para desarrollar una parcelacion urbanistica en Colombia, dado que las
parcelaciones se fratan de conjuntos de vivienda campestre, cada una
vinculada a una via, y sus respectivos servicios de alcantarillado, energia vy
disposicion de residuos solidos. Se hace necesario buscar la forma de vincular
estos predios a los servicios publicos, por lo que la norma decreta que se debe
presentar las debidas Solicitudes de factibilidad y/o disponibilidad de servicios
publicos de acueducto y alcantarillado de aguas residuales, por parte de las
entfidades que quedarian a cargo de la prestacion de estos servicios en el caso
en el que sea posible conectarse a las redes de servicios publicos del municipio.
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En el caso en el que la entidad prestadora del servicio en el municipio no tenga
capacidad de abastecer o prestar el servicio al proyecto, se deben presentar el
permiso y autorizaciones de las entidades ambientales competentes que avalen
los disenos de autoabastecimiento propuestos para el proyecto. Es decir, en el
caso en el caso en el que la empresa prestadora del servicio no tenga la
capacidad para recibir las aguas residuales de la parcelacion se hace necesario
para el proyecto la implementaciéon de una o mds plantas de tratamiento de
aguas residuales (PTAR), dependiendo de la magnitud del proyecto, por lo que
se deberdn presentar ante las autoridades ambientales competentes los disenos
que cumplan con los estdndares y normas, como el plan de saneamiento y
manejo de vertimientos (PSMV) del municipio y solicitar un permiso de
vertimientos. De igual forma en el caso en el que no se pueda contar con la red
de acueducto del municipio también se deberd presentar la debida autorizaciéon
ambiental de concesion de aguas subterrdneas, para poder captar agua y
distribuirla a la parcelacion.

Para expedir las solicitudes de concesion de aguas subterrdneas y la solicitud de
vertimientos, es necesario presentar los disenos correspondientes de acueducto
y alcantarillado a las entidades ambientales competentes.

En el caso del servicio de energiaq, la licencia de parcelacion no exige prestar la
solicitud de disponibilidad de este servicio, aun asi, es necesario para el proyecto
contar con la aprobacidén de los disenos de la red eléctrica por parte de la
empresa prestadora del servicio.

6.2.1.4 Estudio geotécnico e hidrolégico.

Se deberd llevar a cabo un andlisis de la zona en la que se ubica el proyecto,
corroborar que no se encuentre ubicado sobre alguna zona designada por el
municipio como de riesgo de amenaza de movimientos en masa e inundaciones,
en caso de que se encuentre que el predio estaba ubicado en zonas de
amenaza y/o riesgo medio y alto, se deben adjuntar a la licencia todos los
estudios geotécnicos e hidroldgicos detallados y sus respectivos disenos y
medidas de mitigacion, realizados y firmados por profesionales en el drea.
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Aparte de los estudios y disenos pedidos en la licencia urbanistica de
parcelacién, se deben tramitar otfras licencias, autorizaciones y permisos.

6.2.2 Llicencia de construccion

Luego de expedir la licencia de parcelacion urbanistica o incluso durante el
proceso de licencia urbanistica se expide la licencia de construccion, esta
deberd solicitarse antes de comenzar a realizar las construcciones de dreas
comunes, dreas de circulacion, las redes de servicios publicos y todas las obras
generales del proyecto de parcelacion.

Para los lotes que deseen construir su vivienda se debe solicitar una licencia de
construccion propia de cada lote.

Dependiendo del nivel de complejidad de la obra es necesario para expedir la
licencia de construccion presentar, planos estructurales, memorias de cdiculo,
diseno de elementos no estructurales, estudios geotécnicos, entre otros, que
cumplan con lo previsto en el plan de ordenamiento territorial y los instrumentos
que lo desarrollen y complementen, al igual que debe acogerse a lo dispuesto
en la NSR-10.

Los niveles de complejidad y todos los documentos necesarios para la solicitud
de la licencia se pueden consultar en el decreto Unico reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio, 1077 de 2015.

6.2.3 licencia de cerramiento.

Se debe solicitar la licencia de construccion en modalidad de cerramiento, con
el fin de poder avanzar en la construccion del cerramiento de la parcelacion. El
diseno del cerramiento debe cumplir con lo dispuesto en el decreto 1077 de 2015,
segun el tipo de proyecto.

6.2.4 Autorizaciéon o permiso de movimiento de tierras.

Con el fin de adelantar la construcciéon de las obras es necesario realizar
movimientos de tierras, bien sea para cortes o llenos necesarios segun los disenos
del proyecto. Para poder llevar acabo esta tarea es necesario solicitar ante la
autoridad ambiental competente la autorizacion o permiso correspondiente de
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movimiento de ftierras, el cual se otorga fundamentado en estudios geotécnicos
y de suelos (que también se deben presentar para la solicitud del permiso, de
conformidad con las normas vigentes) que garanticen la proteccion de obras
urbanisticas, predios aledanos y de conformidad que cumpla con las normas
técnicas de manejo ambiental con el fin de evitar la pérdida o degradacién,
asegurar la conservacion y lograr la recuperacion de los suelos.

6.2.5 Permiso de ventas

El permiso de ventas es un control que se lleva a cabo con el fin de evitar estafas,
ya que en Colombia se han venido presentando situaciones de estafa, por
ejemplo, personas que se instalan en algun lote baldio, montan una sala de
ventas con un proyecto ficticio y comienzan a vender un proyecto inexistente,
para luego desaparecer cuando haya logrado recaudar dinero suficiente por
parte de personas incautas que caen en la estafa.

Este permiso se framita ante el municipio antes de comenzar a vender el
proyecto, una vez se tenga contrato con una fiducia.

Con el fin de cuidar al usuario cada municipio debe tener su oficina en el que se
maneje este tema (se presenta mayoritariamente en los municipios grandes). Por
ejemplo, para el municipio de Medellin existe la subsecretaria de control
urbanistico ubicada en el edificio plaza de la libertad, piso 8 de la torre B, en la
cual se puede presentar el proyecto con toda la documentacion necesaria de
la empresa constructora y del proyecto, que certifique la veracidad del proyecto
y se le pueda otorgar el permiso de ventas.

El procedimiento para solicitar el permiso de ventas de 5 o mds unidades de
vivienda en la ciudad de Medellin es:

1. Solicitar el formulario como enajenador en la taquilla 7, que se encuentra
ubicada en el Hall de la alcaldia de Medellin. Se entrega una copia de esta
solicitud diligenciada junto con una copia del documento de identidad en el
caso de ser persona natural, o el certificado de cdmara de comercio si se
trata de una persona juridica.

2. Consultar en la misma taquilla por los formatos de:
< Solicitud de radicado de venta o: permiso de enajenacion.

% Relacidén del documento: forma FO-CONU-003 Version 4.
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3. Ya diligenciadas los 2 formatos anteriores se deben entregar en el archivo

general, ubicado en el sétano del centro administrativo, adjuntando:

% Certificado de Libertad y Tradicion no mayor a 90 dias.

% Licencia urbanistica respectiva

s Copia de modelos de escritura

% Copia de modelos de compraventa

% Formato de Acta de entrega.
Ya que no en todos los municipios se exige este permiso, se debe consultar si en
el municipio donde se desarrolle el proyecto, existe la oficina correspondiente
donde se pueda tramitar este permiso, en el caso afirmativo se recomienda
tramitar el permiso sin falta.

6.2.6 Registro de publicidad exterior visual

En un proyecto urbanistico, en este caso de parcelacion, es necesario dentro de
la estrategia comercial, promocionar el proyecto para su venta. Con este fin se
realiza publicidad de diferentes formas, una de ellas es mediante elementos
visuales que se aprecian desde las vias de dominio publico, lo que se le denomina
como publicidad exterior visual, la cual es regulada en Colombia mediante la
Ley 140 de 1994, por la cual se reglamenta la Publicidad Exterior Visual en el
Territorio Nacional.

Este frdmite se registra ante la alcaldia, el proceso es diferente de acuerdo a la
persona que lo solicite y la finalidad de la publicidad. Para tramitar el registro de
publicidad exterior visual de promocion y venta de proyectos inmobiliarios, se
debe contar con la licencia de parcelacion, el contrato de fiducia y la licencia
de construccidn del proyecto, por lo que esta documentacion se pide para el
registro.

6.2.7 Solicitud de disponibilidad o factibilidad del servicio de energia.

Para EPM se denomina disponibilidad del servicio cuando se trata de
instalaciones en dreas urbanas y factibilidad si se frata de instalaciones en zona
rural.

La solicitud de factibilidad del servicio tiene como fin establecer el punto de
conexion desde el cual se obtendrd la energia y determina las obras necesarias
gue se deben construir, para conectar el proyecto con el punto de conexiéon de
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energia, describiendo los lineamientos y especificaciones técnicas que se deben
seguir para construirlas.!5

Para tramitar esta solicitud se debe diligenciar el formato de factibilidad del
servicio de energia a la empresa prestadora del servicio, estd a su vez determina
si es necesario presentar un proyecto eléctrico, en caso de ser necesario, verifica
gue se disene y construya con los estndares de calidad de la empresa y emite
la aprobacién del diseno. Esta solicitud se deberia presentar antes de comenzar
las obras, especialmente la construccion de la red de energia.

6.2.8 Solicitud de aprovechamiento forestal

Es necesario frente a la construccidn de obra nueva que conlleve la tala o
trasplante de drboles, realizar la debida solicitud de aprovechamiento forestal.
En el caso de un proyecto de parcelacion ya que se trata de zona rural, es casi
imposible no encontrar arboles dentro de la zona ubicada para el proyecto, por
lo que este es un trdmite indispensable a solicitar antes de comenzar con la
construccion de la obra.

Este frdmite se solicita ante la Autoridad Ambiental competente de la jurisdiccion
del proyecto, presentando el formulario Unico Nacional de Solicitud de Permiso
de Aprovechamiento Forestal debidamente diligenciado, junto a los anexos que
se soliciten.

A continuacion, se muestra los datos solicitados por el formulario Unico nacional.

15 EPM. CHEC. Obtenido de
https://www.chec.com.co/clientes-y-usuarios/factibilidad-del-servicio-y-punto-de-
conexi%C3%B3n
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SINA

LEmrind y Drdan
Mlinksn o de Ambinris, ‘Whisads y Dessrols Terkorisl

Fepimic de Caomba
FORMULARIO (OMICO HACIONAL DE SOUCITUD DE APROVECHAMIENTO FORESTAL
ARBOLES AISLADOS
Base legal: Decreto Ley 2811 de 1974, Decreto 1781 DE 1096
DATOS DEL SOLICITANTE
1. Persona Maturel []
Persona Juridica (] Publica [ Privada []
2. Nombe o Razdn Social:
cc.OO wnT[d Ma. de
Direccion: Ciudad:
Tedéfono (s): Fax: E-mail:
Representanie Legal:
G.C. No. de
Direccion: Ciudad:
Tedéfono (s): Fax: E-mail:
3. Apoderado (si iena): TP:
G.C. No. de
Direccion: Ciudad:
Telafono (sl Fex: E-mail:

5. Calidad en que actia:  Propieteric ] Amendatario[] Poseedor[]  Owto [J Cusl?

INFORMACION GENERAL

1. Mombre del predic: Area (Hal:

2. Direccion del pradio: Urbana [] Aural [
3. De partameanto: Municipio: Werada y/o Comegimianto:

4. Propieded: Privada []  Pobdica[] sk OO0 O OO OO OO O0OOOOO
5. Mombre del propieteno del predio:

INFORMACION SOBRE EL APROVECHAMIENTO
1. Méfodo de aprovechamienta: Manuel [ ] Macdnico [
2. PRecurso Fomstal & sprovechar

3. Nimero, volumen de &rboles y espacies a aprovechar:
CANTIDAD ESPECIE VOLUMEN im"}

JUSTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO

Caides 1 Afectecion de orden sanitaio [ Construcciones 1
Por ubicacion 1 Dahios mecanicos 1 Muertos por causas netwales [
Perjuicio & estahilidad suelos, [ Realizacion, mmodelacién o [ Realizacion, mmodelacion o [
cenales de agua, obras de ampliecitn obras privades emplacion obras piblicas

infraestnuctura o edificeciones

DOCUMENTACION QUE DEBE ANEXAR A LA SOLICITUD
1. Documenios que acrediten la personeria juridica:
Sociedades: Cerificado de existencia y repeesentacion legal
Juntas de Accidn Comunal: Certificedo de existencia y mpresentaciin legal. Personeria Juridica wo Cenlificecion e Inscripcion
de Dignatarios (expedida por la Gobemacion)
2. Documenios que acrediten la calidad del solicitante frente &l Pradio
Propietario del inmueble: Cartificedo de liberted y tradicion (fecha de expedicidn no superior & 3 meses)
Tenedor: Copia del documenio que lo acsedile como 1e] (contreto de arrendemiento, comodeto, etc.) o autorizacion del
Br:piela:b 0 possedor.
seador: Manilestacion escrita y firmada de tal calidad
Poder debidamente olorgado, cuando achle como apoderado
Copia de la escriture Plblica del pradio
Plancha IGAC escala 1: 10.000 sehalando ubicacidn predio y pozo.
Estudio hidrogeolbgico detellado que incluye prospeccidn gepelécinice @ inventario de pozos en el dma de influencia del predia,
entre 500mts a 1Km.

Mmoo

FIRMA DEL SOLICITANTE O APDDERADO DEEIDAMENTE CONSTITUIDD
FECHA:

Imagen 2. Formulario aprovechamiento forestal. Fuente: autoridad nacional de licencias
ambientales (ANLA)
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6.2.9 Permiso de concesion de aguas subterraneas

En el caso en el que la empresa prestadora del servicio publico de acueducto
no tenga la capacidad para abastecer el agua potable, se hace necesario
desarrollar un proyecto de autoabastecimiento para la parcelacion.

De este modo es necesario captar agua de los recursos naturales con el fin de
abastecer a la parcelacion.

Antes de realizar cualquier obra que requiera el aprovechamiento de aguas, se
debe tramitar el permiso de concesion de aguas subterrdneas ante la autoridad
ambiental competente, adjuntando el Formulario Unico Nacional de Solicitud de
Concesion de Aguas Subterrdneas, junto a los anexos requeridos.

6.2.10 Permiso de vertimientos

De igual forma que se comentdé en el permiso de concesidon de aguas
subterrdneas, en el caso de que la empresa prestadora de servicios publicos de
alcantarillado en el municipio, no tenga la capacidad para recoger las aguas
residuales de la parcelacion, se hace necesario implementar un proyecto de
autoabastecimiento en el que se debe disenar y construir una o mds plantas de
tratamiento de agua residual (PTAR), segun el caso especifico del proyecto de
parcelacion. Este diseno debe cumplir todas las normas vigentes y debe
presentarse ante las autoridades ambientales competentes para su aprobacion.
Al mismo tiempo, aunque se tenga aprobado el diseno de alcantarillodo y PTAR
del proyecto, para disponer de las aguas residuales resultantes del fratamiento
en la PTAR, se debe contar con el debido permiso de vertimientos, el cual se
tramita ante la autoridad competente, adjuntando el Formulario Unico nacional
de solicitud de permiso de vertimientos establecido por el Ministerio de Ambiente
y Desarrollo Sostenible.

Cabe aclarar que los residuos liquidos generados se vierten previo tfratamiento en
la PTAR y cumpliendo las normas de vertimiento definidas en el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Ambiental 1076 de 2015.
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6.2.11 Permiso de ocupacion de cauce

Este permiso es indispensable tramitar cuando se pretenda realizar obras que
interfieran y ocupen el cauce de una corriente o depdsito de agua. En un
proyecto de parcelacion es muy probable que se deban intervenir lugares del
terreno con presencia de cauces de agua por lo que es importante tramitar este
permiso antes de comenzar la construccion, ante la autoridad ambiental
competente, adjuntando el Formulario Unico Nacional de Solicitud de
Ocupacion de cauces, playas y lechos, junto con la documentacion y estudios
que se pidan.

6.3 Plan de mercadeo (implementacion de estrategias de publicidad, difusion
y comercializacion)

En un proyecto de tal magnitud como lo es una parcelacion urbanistica, es
importante invertir en un buen plan de mercadeo, ya que, dependiendo de la
implementacion y seguimiento de este, resultara el éxito del proyecto. El plan de
mercadeo debe estar acorde a la magnitud del proyecto y recoger todos los
aspectos y estrategias necesarias para llevar a cabo la venta y comercializacion
del proyecto de la mejor forma posible.

Se debe desarrollar un plan de mercadeo el cual debe incluir aspectos
econdmicos, de tiempo y se tendrdn en cuenta todas las estrategias necesarias
de acuerdo al proyecto en especifico, tales como; estrategias de producto,
como serd el resultado visual final del proyecto en lo que concierne a los disenos
arguitectoénicos, las comodidades con las que cuenta, zonas comunes;
estrategias de promocion y difusion, como el marketing digital, pagina web,
redes sociales, publicidad; estrategias de comercializacién, en lo que se refiere a
la relacion con el cliente, sala de ventas, personal de ventas atento, precios
acordes, plan de pagos.'é

16 Jiménez, J. (2018). Plan de mercadeo para proyecto inmobiliario de la sociedad promotora
EIFFEL SAS. Envigado, Colombia.
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Aspectosimportantes que se deben incluir en el plan de mercadeo de proyectos
de parcelacidbn como, cuanto se demora vender el proyecto, cuanto se
demorard en llegar al punto de equilibrio, en qué momento se piensa comenzar
la construccion y cuanto se demorard de acuerdo a la programacion
establecida, si se han planteado etapas cuanto se demorard la venta de cada
etapa y cuando se comenzard a construir cada una de ellas, fechas en que se
piensa finalizar y entregar el proyecto.

6.4 Establecimiento de fiducias y ventas.

Las fiducias se definen como entidades financieras que administran recursos de
ofros.

En el caso de proyectos urbanisticos, se ha venido regulando el tema de
captacion de dinero por parte de constructoras o promotoras que ponen en
marcha este tipo de proyectos, con el fin de evitar acciones fraudulentas, ya que
anteriormente se presentaban muchos casos en que los constructores se
aprovechaban de la buena fe de sus clientes o compradores y cuando
comenzaban a pagar por un proyecto en planos, huian con el dinero que
alcanzaban a recoger, sin entregar o incluso ejecutar ningun proyecto. Es por
esta razdn que se comienzan a implementar las fiducias, con el propdsito de
reducir este tipo de fraudes y enfregar tranquilidad y seguridad al comprador de
gue su dinero se usara para su propodsito original.l”

Para un proyecto de parcelacion es indispensable contar con una fiducia, para
captar y administrar los dineros invertidos en el proyecto por parte de los
compradores.

Antes de comenzar a vender el proyecto se debe contactar con una fiducia de
su preferencia, presentarles el planteamiento del proyecto, el plan de mercadeo
y negociar de acuerdo al proyecto, la tarifa que la fiducia plantea. Si se llega a
un acuerdo, se firma un contrato de fiducia y se entrega la debida
documentacioén por parte de la constructora para inscribirse en la fiducia.

17" Accidn Fiduciaria. (s.f.). Obtenido de
https://www.accion.com.co/aprenda-sobre-fiducia/conoce-que-es-fiducia-y-sus-tipos
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La fiducia antes de matricular un proyecto, hace un estudio de titulos (de la
misma forma que la investigacion mencionada inicialmente para la compra o
negociacion del predio), con el fin de determinar si la constructora o promotora
es idonea para realizar negocios con la fiducia y asegurarse que el proyecto no
sea un medio para cometer actos ilegales como lo es el lavado de activos.

Lo primero que se tiene que hacer para realizar la venta de un lote perteneciente
al proyecto, es ingresar el beneficiario a la fiducia, creando al beneficiario en la
fiducia como un tercero. En este paso la fiducia se encarga de investigar al
comprador legal y juridicamente, para conocer si la persona es idonea para
realizar negocios con ella. Si la persona no cuenta con los requisitos necesarios
para ser parte del negocio, la fiducia la rechaza y no se le puede vender a esa
persona. Si, por el contrario, la persona es apta para comprar, la fiducia le
enfrega su tarjeta para que empiece a realizar sus pagos.

Antes de que el constructor se inscriba en la fiducia, cuando se estd presentando
el proyecto, también se establece cudl es el punto de equilibrio del proyecto, el
cual en el momento de ser alcanzado se puede comenzar a reclamar el dinero
recogido que los compradores han ido consignando, con el fin de dar inicio a la
construccion del proyecto. A medida que avanza la obra la fiducia comienza a
desembolsar poco a poco el dinero recogido a la constructora, para esto se
debe presentar informes periddicamente ante la fiducia, los cuales son
evaluados por un interventor quien determina que los avances en la construccion
van acordes con los desembolsos que se van pidiendo

La norma dicta que como constructor o promotor del proyecto debo financiar
los gastos iniciales, ser minimo dueno del lote, pagar los estudios y disenos y pagar
las licencias. También dicta que para garantizar que el proyecto se construya y
se termine, se debe parquear el lote en la fiducia (lo que significa que se pone el
bien inmueble a nombre de la fiducia, en lo que se termina de concluir el
proyecto), esto se hace como seguro con el fin de evitar acciones fraudulentas
concernientes con el lote y asegurar que el proyecto se lleve a cabo. La gestion
del parqueo en fiducia, conlleva un costo que se debe pagar a la fiducia por
parte del constructor o promotor del proyecto.
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El parqueo en la fiducia se debe hacer como mdximo en el momento en el que
se llegue al punto de equilibrio, y se comience a desembolsar el dinero destinado
a la construccion.

Cada proyecto de acuerdo a sus caracteristicas especificas define el momento
en el que hace el parqueo en la fiducia, pero con el fin de blindar el predio y el
proyecto, en caso de presentarse alguna causa no esperada que pueda afectar
directamente al predio y por consiguiente al proyecto, se recomienda no esperar
a llegar al punto de equilibrio.

Nota: es importante tener en cuenta que los lotes o apartamentos en el caso
especifico del proyecto, no se venden de contado, por lo general se comienza
con una cuota inicial de cierto porcentaje del valor total del bien y siguen
pagando un nuUmero de cuotas en un tiempo determinado. Es importante tener
en cuenta este proceso al momento de establecer un punto de equilibrio.

6.5 Diseno de obras

Los disenos arquitecténicos y estructurales generales del proyecto deben
realizarse antes de tramitar las licencias. Los disenos de la red eléctrica, los disenos
hidrosanitarios, disenos urbanisticos y detalles constructivos, se pueden realizar
antes de iniciar las obras. Cada proyecto define su prioridad en cuanto a los
disenos si estos no son obligatorios para licencias u ofros tframites.

Con anterioridad se ha mencionado que es de obligatoriedad para solicitar la
licencia de parcelacion que se presente el plano topografico y el plano del
proyecto con sus lofes y vias. Cada uno de estos con sus respectivas exigencias
segun las normas urbanisticas y POT del municipio donde se encuentre el terreno.
A si mismo si se hace necesario o se decide realizar plantas de fratamiento de
aguas residuales en la parcelacion, este diseno se debe presentar ante las
autoridades ambientales competentes para su aprobacidn y posterior
presentacion de la autorizacidon, para la expedicion de la licencia de
parcelaciéon, al igual que se deben presentar las autorizaciones y permisos
pertinentes de aprovechamiento de recursos naturales renovables.

Segun la definicion de parcelacion urbanistica, sabieéndose que un proyecto de
este fipo debe enfregar cada lote con su respectiva vinculacion a una via y
acceso a servicios publicos de acueducto, alcantarillado y energia.
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Es necesario realizar el diseno de:
« Sistema de alcantarillado.
+ Sistema de acueducto.

7/

» Red eléctrica.

R/

% Diseno de vias y andenes y zonas comunes.

R/

En el presente informe se va a profundizar en el diseno de alcantarillado.

6.5.1 Sistema de alcantarillado

En este paso del proyecto ya deben estar establecidos los disenos de vias tanto
el alineamiento horizontal, como el alineamiento verfical, y las respectivas
secciones fransversales. Este diseno debe ser desarrollado por un profesional
competente en el drea de vias que tenga presente los lineamientos de seguridad
y confort en la via, cumpliendo con la normativa vigente del INVIAS.

Con base en el diseno de vias se plantea un diseno de alcantarillado que
contempla tanto la conduccidén de aguas residuales como aguas lluvias.

Antes de comenzar el diseno en si del sistema de alcantarillado se debe escoger
que tipo de sistema se va a frabagjar, sistemas convencionales (separados o
combinados) o sistemas no convencionales, de acuerdo g, las necesidades del
proyecto, el plan de manejo de vertimientos del municipio (PSMV), el plan de
ordenamiento territorial POT, entre otros. La seleccidn del sistema debe ser el mds
eficiente para el tipo de proyecto y debe evaluary tener en cuenta una serie de
pardmetros entre los cuales la normativa del RAS propone los siguientes:

1. Las proyecciones de poblaciéon, dentro de lo cual se deben establecer las
densidades de poblacion y las poblaciones de saturacion.

2. Los planes de ordenamiento territorial (POT).

3. Los consumos de agua potable y las curvas de demanda a lo largo del dia,
de la semana y del ano.

4. Las caracteristicas hidroldgicas de la zona.

5. Las caracteristicas fisicas e hidrdulicas de las quebradas y rios, entre otros
cuerpos de agua, que puedan ser ulilizados como receptores de las
descargas de los aliviaderos, en caso de ser requeridos.

6. Los aspectos socioecondmicos y socioculturales del municipio.

7. Los aspectos institucionales.
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8. Lainfraestructura existente y proyectada de redes de servicio y vias.

9. La capacidad de las redes de alcantarillado existentes ante condiciones
iniciales de operacion y ante la proyeccidn futura.

10.Los aspectos técnicos y las nuevas tecnologias que sea factible implementar.

11.Las condiciones econdmicas y financieras particulares del proyecto.

Lo recomendable es adoptar un sistema separado para este tipo de proyectos
de parcelacidon ya que se trata de un sistema nuevo, aunque esto depende de
varios factores, por ejemplo, de si el sistema de la parcelacion se conectara
aguas abajo con el sistema del municipio y si este Ultimo es de tipo separado o
combinado, o en el caso de que se implementen las propias plantas de
tratamiento de la parcelacidon dependerd, de la necesidad de estaciones
elevadoras y de bombeo, entre oftros.

Segun el reglamento técnico del sector de agua potable y saneamiento bdsico
(RAS), TITULO D, las etapas necesarias para la formulacion y elaboracion de
proyectos de sistemas de alcantarillado son:

6.5.1.1 Etapa de conceptualizacion y planificacion

6.5.1.1.1 PASO 1 - Definicion del nivel de complejidad del sistema

Se describe en la norma RAS 2000 Titulo D, que es necesario definirse el nivel de
complejidad del sistema de acuerdo a lo establecido en los arficulos 11,12y 13
de la resolucion 1096 de 2000 o la norma que lo modifique o sustituya de la
siguiente forma:

Tabla 3. Asignacion del Nivel de complejidad del sistema.

Nivel de Poblacion en la zona | Capacidad

complejidad urbana (1) economica de los
(habitantes) usuarios (2)

Bajo <2500 Baja

Medio 2501 a 12500 Baja

Medio Alto 12501 a 60000 Media

Alto > 60000 Alta

Notas: (1) Proyectado al periodo de diseno, incluida la poblacion flotante.
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(2) Incluye la capacidad econdmica de poblacion flotante. Debe ser evaluada
segun metodologia del DNP o cualquier otro método justificado.

6.5.1.1.2 PASO 2 - Justificacion del proyecto

Se senala que cualquier sistema de recoleccidon y evacuacion de aguas
residuales y/o lluvias debe estar justificado y debe cumplir los criterios de
priorizacion, de acuerdo alo senalado en laresolucion 1096 de 2000 del ministerio
de desarrollo econdmico o la norma que lo modifique o sustituya.

En el caso de un proyecto de parcelacion, el sistema de alcantarillado es un
requisito, por lo que no hay necesidad de realizar una investigacion completa del
motivo por el cual es una necesidad realizar el diseno y construccion de este,
como se senala en la normativa del RAS.

6.5.1.1.3 PASO 3 - Conocimiento del marco institucional

Al llevar a cabo un diseno de alcantarillado, es necesario conocer los diferentes
entes competentes que tienen relacion con la prestacion del servicio de
alcantarillado y asi mismo instaurar e identificar las funciones que tienen cada
uno de ellos con el proyecto. Las enfidades y actores que deben ser identificados
segun la norma RAS son:

1. Entidad responsable del proyecto.

2. Disenador.

3. Constructor.

4. Papel del municipio y/o departamento, ya sea como prestador del servicio o
como administrador del sistema.

5. Persona prestadora del servicio publico de alcantarillado (oficial, mixta o
privada).

6. Entidades territoriales competentes.

7. Enfidades de planeacion (Departamento Nacional de Planeacion,
Viceministerio de Agua y Saneamiento Bdsico del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, etc.).

8. Enfidad reguladora (Comision de Regulaciébn de Agua Potable vy
Saneamiento Basico u otra).

9. Enfidad de vigilancia y control (Superintendencia de Servicios Publicos
Domiciliarios u ofra que se considere pertinente).
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10.Operador.

11.Inferventor.

12.Comunidad del drea de influencia del sistema.

13. Autoridad ambiental competente (Corporaciones Autdnomas Regionales y
las de Desarrollo Sostenible, los municipios, distritos y dreas metropolitanas
cuya poblacidon urbana sea superior a un milldn de habitantes dentro de su
perimetro urbano, las autoridades ambientales creadas mediante la Ley 768
de 2002).

14.Plan departamental para el manejo empresarial de agua y saneamiento
(PDA).

15.Entidades fuentes de financiacion.

6.5.1.1.4 PASO 4 - Acciones legales

Es de suma importancia para un proyecto de alcantarillado, conocer las normas
aplicables vigentes en todos los aspectos del proyecto (leyes, decretos,
reglamentos técnicos y normas técnicas), que cubran todas las etapas del
proyecto, desde el diseno y planificacion, hasta la etapa de construccion,
operacién y mantenimiento, en cada una de sus partes. Especialmente debe
tenerse muy presente la normativa especifica del lugar y los instrumentos de
planeacion planteados para el municipio o region donde se esté desarrollando
el proyecto, como lo son el plan de saneamiento y manejo de vertimientos
(PSMV), al igual que el plan departamental de agua.

De igual forma debe tenerse en cuenta los compromisos adquiridos por el estado
colombiano en lo que se refiere con los objetivos del Milenio, a lo que establece
el Titulo | del RAS, como también lo que dicte la ley 388 de 1997 o la que lo
sustituya o modifique.

6.5.1.1.5 PASO 5 - Aspectos ambientales

Es necesario en proyectos de construccidon y operacion de sistemas de
alcantarillado destinado a poblaciones mayores a 200.000 habitantes tramitar la
licencia ambiental ante la corporacion pertinente conforme al decreto 2820 de
2010 o la norma que lo modifique o sustituya.

Es muy posible que para un proyecto de parcelacion esta licencia no sea
requerida debido al bajo nUmero de personas que habitaran en el proyecto, aun
asi, para uso y aprovechamiento de los recursos naturales renovables se debe
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tramitar ante las autoridades ambientales competentes los permisos de
vertimiento, emisiones, concesidén de agua y aprovechamiento forestal segun sea
el caso de cada proyecto.

Es de suma importancia consultar y cumplir lo establecido en el PSMV del
municipio o regidon donde se desarrolle el proyecto, especialmente al evaluar el
efecto que tendrd el vertimiento de las aguas residuales sobre los cuerpos
receptores.

En los casos en los que se requiera realizar un proyecto de modelacion de la
calidad del agua de los cuerpos de agua receptores, se debe realizar de
acuerdo al decreto 3930 de 2010, la resoluciéon 631 de 2015 o las normas que los
sustituyan o modifiquen y al ministerio de ambiente y desarrollo territorial

6.5.1.1.6 PASO 6 - Ubicacion dentro de los planes de ordenamiento territorial y
desarrollo urbano previstos para el municipio

Siempre que se desarrolle un proyecto de alcantarilodo se debe conocer vy
tomar en cuenta tanto el plan de ordenamiento territorial, como el plan de
desarrollo municipal o distrital del municipio o regidon donde se desarrolle el
proyecto, siguiendo los lineamientos planteados en la ley 388 de 1997 o aquella
que lareemplace.

Lo anterior mencionado corrobora la importancia que tiene la dindmica del
desarrollo urbano en el corto, mediano y largo plazo de las dreas habitadas
actualmente y las proyectadas a ser habitadas en un futuro, en la realizacion de
proyectos de alcantarillado, feniendo presente aspectos como el plan vial, zonas
de retiro y las zonas de conservacion y proteccion de recursos naturales y
ambientales, el uso del suelo, el perimetro sanitario urbano y limites geograficos y
politicos, entre otfros. Todos los anteriores, son aspectos importantes a tener en
cuenta y sirven de referencia para determinar la densidad de saturacion de la
zona donde se realice el proyecto.

En el caso de parcelaciéon, todos los aspectos anteriores también deben ser
evaluados para el proyecto de alcantarilado, dentro del proyecto de
parcelacién como tal, esto nos dard indicios de donde se ubicardn la
infraestructura sanitariac como la(s) PTAR de ser requerida en el proyecto y
sistemas de bombeo si son necesarios.
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6.5.1.1.7 PASO 7 - Definicion del alcance del proyecto

Luego de justificado el proyecto y de conocer el dmbito legal y ambiental, se
propone a definir los alcances del proyecto, dependiendo de la necesidad a
atender.

En el caso de un proyecto de parcelacion se hace evidente que el alcance
incluye el diseno de un sistema de alcantarillado nuevo, que dé servicio a cada
uno de los lotes propuestos y satisfaga las necesidades especificas del proyecto
de parcelacion.

6.5.1.1.8 PASO 8 - Estudios de factibilidad

En un diseno de alcantarilodo es importante conocer las condiciones
econdmicas, sociales y fisicas de la localidad donde se realizard el proyecto, el
Titulo A del RAS en el capitulo 7, define una serie de estudios que se deben hacer
segun sea necesario para el proyecto.

Los estudios se plantean necesarios de acuerdo al nivel de complejidad del
sistema, por ejemplo, para proyectos de media alta y alta complejidad se
requieren estudios de climatologia y meteorologia.

Estudios propuestos por el RAS.

% Climatologia

% Geologiay suelos

% Topografia

% Recursos hidricos

% Descripcion de la infraestructura existente

% Caracteristicas socioecondmicas

s Comunicaciones

% Vias de acceso

% Disponibilidad de mano de obra

% Disponibilidad de materiales de construccion

*

% Disponibilidad de energia eléctrica

De acuerdo a la magnitud del proyecto y las caracteristicas especificas del
proyecto se deben cumplir con los estudios propuestos en la norma.
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6.5.1.1.9 PASO 9 - Generacion de alternativas

Basandose en los resultados de los estudios e informacion recolectada, el
disenador deberd formular diferentes propuestas o alternativas que cumplan con
los objetivos del sistema de alcantarillado, teniendo en cuenta la favorabilidad
del diseno por etapas y la integralidad de las cuencas hidroldgicas y sanitarias.
Finalmente se evaltan las diferentes alternativas y se escoge aquella que genere
mayor beneficio econdmico cumpliendo con la seguridad e integralidad del
proyecto.

6.5.1.2 Etapa de diseno

6.5.1.2.1 PASO 11 - Diseno y requerimientos técnicos de la alternativa
seleccionada

Una vez se seleccione la mejor alternativa de diseno, se deben completar y
presentar los planos de forma clara y concisa para evitar, errores y confusiones
en el proceso de construccion, de la misma forma se deben entregar el manual
de operacidn y el diseno de los protocolos de prueba. El protocolo de prueba se
debe aplicar una vez terminada la construccion del sistema, en el momento en
que se pone en funcionamiento el sistema y antes de entregar la obra a los
prestadores de servicio publico de alcantarillado, en caso de que el proyecto no
tenga su propia PTAR.

6.5.1.2.2 PASO 12 - Definicion de fases de desarrollo

Si en la planificacion del proyecto fue propuesto por etapas, estas deben quedar
definidas y claras en el diseno, en la evaluaciéon de alternativas, en la factibilidad
de financiacién y en la presentacion final del proyecto.

6.5.1.2.3 PASO 13 - Preparacion de especificaciones técnicas

En el momento en que se finalice el diseno del sistema de alcantarillado se deben
preparar todas las especificaciones técnicas necesarias, de forma que se lleve a
cabo la construccidon y puesta en marcha del sistema, de forma detallada y
acorde a los disenos finales propuestos.
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6.5.1.3 Lineamientos claves a tener en cuenta en el diseno de alcantarillado de
aguas residuales.

s Generalmente los sistemas de alcantarillado se disenan para que pasen a lo
largo del eje de las vias, en el caso de parcelaciones que deben conectar
cada lote con la via, se puede pensar que el diseno se daria facilmente
proyectdndolo a lo largo de la via, ya que esta debe pasar por todos los lotes.
Aun asi, no es tan sencillo, ya que esto depende del tipo de terreno que se
tenga, ondulado, escarpado, plano, entre ofros. Igualmente depende mucho
de las pendientes planteadas para las vias, ya gue como es bien sabido este
sistema de alcantarillado residual funciona principalmente por gravedad,
siendo asi que las aguas residuales deben ser conducidas de forma
descendente intentando evitar el uso de estaciones de bombeo.

% La geometria de la red de alcantarillado es uno de los pardmetros bases del
sistema. En una parcelacion el sistema de alcantarillado residual estd limitado
ala geometria de los predios en que se dividio la parcelacion, ya que el sistema
debe pasar por cada uno de los lotes, dado que cada lote debe tener su
respectivo acceso a la descarga de sus aguas residuales.

Primero se debe evaluar si el sistema de alcantarillado se va a dividir en etapas
y si estas estdn conectadas entre si o van a estar separadas, dirigiéndose a
diferentes puntos de descarga. En el caso de ejemplo de la parcelacion Sixtina
con un terreno de 146 lotes de 2000m aproximadamente cada uno, se dividio
el proyecto completo de parcelacion en 3 etapas y para cada etapa se
propuso una PTAR segun los lineamientos normativos y el caso especifico del
proyecto. Es por esto que la geometria de cada etapa estd limitada a la
ubicacion de la PTAR, la topografia del terreno, el diseno de vias, el fipo de
suelo, entre ofros.

Nota: se debe evitar trazar las redes cruzando por el medio de los lotes, ya que
esto genera servidumbres a cada lado del frazado, por lo que surgen
problemas en el uso del lote por el que se cruce una red. Si se hace necesario
trazar la red pasando entre lotes, se debe trazar lared a lo largo de los linderos
entfre lotes, de modo que se dejen las servidumbres entre 10s linderos que
separan cada lote y no se perjudique un lote completo.
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P 0.0~ Tuberia.de
alcantarillado residual

— Tuberia de
alcantarillado residual

Imagen 3a. Trazado correcto de Imagen 3b Trazado incorrecto de
alcantarillado residual entre linderos de lote.  alcantarillado residual entre linderos de lote.
Elaboracion propia. Elaboracion propia

A modo de ejemplo se ilustra la division entre dos lotes, Ia imagen 3a) ilustra cémo
se deberia de cruzar la tuberia entre los linderos que dividen los lotes y la imagen
3b) como no se deberia cruzar la tuberia por en medio de un predio, ya que
afectaria el uso que se le puede dar al lote.

% Un aspecto importante a tener en cuenta cuando se disena el sistema de
alcantarillado en perfil, es la influencia que tiene el frazado de otras redes de
servicio que pasen por el mismo eje del frazado del sistema de alcantarillado.
Como minimo debe, estar distanciadas verticalmente 0.5m, medida desde la
cota clave de la tuberia de alcantarillado y la cota batea de la tuberia de
los otros servicios.

La cota clave se refiere al punto mas alto externo de la tuberia y la cota batea
al punto mas bajo interno de la tuberia, como se ilustra en la imagen.

/ Cota clave

TUBERIA

\ Cota batea

Imagen 4. Cota clave y cota batea. Elaboracion propia.
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De igual forma debe analizarse los cruces entre diferentes redes de servicios
publicos con la red de alcantarilado y asi instaurar las medidas o disenos
especiales de ser necesarios.

*En el caso en el que la tuberia de ofro servicio sea de acueducto, esta no debe
estar en la misma zanja de la tuberia de alcantarillado, y la cota clave de la
tuberia de alcantarillado siempre debe estar por debajo de la cota batea de la
tuberia de acueducto.

A continuacion, se muestra las distancias minimas entre redes recomendadas por
la norma de diseno de alcantarillodo de EPM.18

Tabla 4. Distancias minimas entre redes. Fuente: RAS 2000

Tipo de redes Distancia (m)
Aguas residuales y agua potable 1.5
Aguas lluvias y agua potable 1,0
Aguas  lluvias,  residuales y 1,5
combinadas con ofras redes

% La distancia horizontal hacia el andén vy el sistema de alcantarillado no debe

ser menor de 0.5m.1?

Cuando se encuenifren cuerpos de agua aledanos al trazado se debe

consultar el POT y seguir lo establecido en cuanto a los retiros minimos a los

cuerpos de agua. También se debe de evaluar mediante el estudio

geotécnico, si se encontrarian problemas de inestabilidad de taludes o

inestabilidad por socavaciéon, de encontrarse que son positivos estos riesgos

se deben realizar las obras necesarias para garantizar la estabilidad.

% Enlo posible mantener pendientes de tuberias entre 2% y 10%. “En el caso de
gue la pendiente de la tuberia sea superior al 10%, el diseno hidrdulico debe
tener en cuenta que, bajo la condicion de flujo uniforme, para este tipo de

X/
L X4

o
AS

18 EPM E.S.P. (2013). Normas de Disefio de Sistemas de Alcantarillado de las Empresas Pdblicas de
Medellin. E. S. P. Empresas PUblicas de Medellin E.S.P., 246.
https://www.epm.com.co/site/Portals/0/centfro_de_documentos/NormasDisenoSistemasAc
veducto.pdf

19 Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio. (2016). Reglamento Técnico del Sector de Agua
Potable y Saneamiento Bdsico - Titulo D Sistemas de Recoleccidn y Evacuaciéon de Aguas
Residuales Domésticas y Aguas Lluvias

pag. 55



®
L X4

pendientes, la distribucion hidrostatica de presiones deja de ser vdlida. Por
consiguiente, en las ecuaciones de andlisis de flujo gradualmente variado y
de flujo no permanente debe incluirse el factor cos?0, siendo 6 el dngulo de
la tuberia con respecto a la horizontal”1?

La distancia maxima entre cdmaras de inspeccion depende principalmente
de la limpieza de la tuberia y el comportamiento hidrdulico del flujo, es asi
como se debe de evaluar la disponibilidad de equipos de limpieza y el
comportamiento hidrdulico que presenta el sistema para establecer la
distancia maxima entre cdmaras de inspeccion.

Aun asi, la distancia entre cadmaras de inspeccion generalmente se define por
cambio de direccidon, cambios de pendiente, cambios de didmetro de la
tuberia segun el diseno hidrdulico y cambio de material.

El Titulo D del RAS define que la distancia entre cdmaras de inspeccion puede
ser de 100m a 120 m si la limpieza es manual y hasta 200m si la limpieza es
mecdanica o hidrdulica, la norma de diseno de EPM es mds especifica en este
punto y recomienda no exceder los 80 metros en los casos en que se encuentre
la presencia de sumideros asociados al framo de tuberiay no exceder los 120m
en el caso en que no haya sumideros!'é

Cada disenador define sus pardmetros segun las necesidades del proyecto, y
la accesibilidad que tenga a los diferentes equipos y fecnologia. En el caso de
la parcelacion Sixtina se decididé trabajar con framos mdaximos entre cdmaras
de inspeccion de 80m vy estar denfro del rango seguro ademds de que
tampoco se encontraban tramos lo suficientemente largos de carretera que
propusieran evaluar la posibilidad de establecer distancias maximas mayores
gue 80m entre cdmaras de inspeccion.

Para el diseno de debe tener en cuenta que la tuberia debe ir siempre
cubierta, cuando se encuentre debajo de zonas verdes la profundidad minima
de cubierta es de 0.75cm, cuando estd debajo de una via la profundidad
minima es de 1.20m medido desde la rasante de la via y la cota clave de la
tuberia.

Se recomienda para los municipios atendidos por EPM seguir directamente los
lineamientos de la Norma de diseno de alcantarillodo de EPM.
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% Serecomienda en la medida de lo posible, para el diseno de alcantarillado, el
uso de programas que admitan la metodologia de trabajo BIM, esto facilitaria
el diseno de vias en conjunto con el diseno de alcantarillado. Se recomienda
el programa CIVIL 3D para el diseno de alcantarillado, este programa contiene
las herramientas necesarias para readlizar el diseno de una forma 6ptima,
ayudando a acortar tiempos en lo que se refiere al diseno, presentacion y
graficacion del sistema, ademds de que se puede incluir aspectos normativos
propios del proyecto.

AuUtoCAD tambien permite graficar el sistema, aun asi, el proceso se hace
mucho mads lento y puede conllevar mayores errores o equivocaciones.

% Se recomienda contar con un modelo digital del terreno, bien sea que se use

CIVIL 3D o que se tenga modeladas las curvas de nivel en SketchUp, que
permitan observar las ondulaciones del terreno y demds detalles.
De igual forma la inspeccion visual en campo es muy importante, se
recomienda Vvisitar el terreno donde se readlizard la obra y verificar
caracteristicas del terreno que puedan limitar o determinar la forma en que se
comportard el sistema de alcantarillado.

En la experiencia personal que se tuvo con estos disenos para la parcelacion
la Sixtina, ya que este terreno es de tipo ondulado, los disenos de vias iniciales
se vieron modificados con el fin de hacer que coincidieran con disenos mucho
mas 6ptimos del sistema de alcantarillado de aguas residuales, desde el punto
de vista de costos y facilidad constructiva. Debido a la anterior experiencia se
aconseja que, en proyectos de parcelaciéon con caracteristicas de terreno
ondulado, se planteen los disenos de vias al menos lo que respecta a el
alineamiento vertical, con base en una pre factibilidad de diseno de red de
alcantarillado residual. O de ser posible que los profesionales que desarrollen
cada uno de estos disenos, los desarrollen a la par o minimamente de forma
que puedan compatibilizar los disenos y llegar a un punto de equilibrio en lo
que respecta a costos y facilidad constructiva.

6.6 Construccion de obras.

En este paso se da inicio a la construccidon de obras del proyecto, obras de
alcantarillado, acueducto, redes eléctricas, vias, andenes, alumbrado publico,
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zonas comunes, PTAR en el caso de existi, malla de cerramiento, porteria,
viviendas en el caso que los compradores del predio decidan contratar a la
constructora para llevar a cabo sus proyectos de vivienda.

En este paso se materializa todos los procedimientos anteriores mencionados. Se
pone en marcha la construccion del proyecto, luego de haber completado
todos los pasos en el tema legal, juridico, arquitecténico, estructural, estudios,
autorizaciones y permisos, contrato de fiducia, ventas de predios, entre ofros.
Como se ha mencionado anteriormente, se comienza la construccion en el
momento en que se alcance el punto de equilibrio y lo ideal que se debe cumplir
antes de comenzar la construccion, es ya contar con el parqueo en fiducia.

Como en cualquier construccion se debe realizar el respectivo presupuesto,
elaborado concienzudamente por un profesional con experiencia en
construccion y programacion de proyectos, al igual que elaborar la
programacion de las obras. Se recomienda buscar los proveedores mas
cercanos,

6.7 Conexion de servicios pUblicos.

En el caso de energia se debe hacer la certificacion RETIE, una vez se termine la
construccion de la red de energia, se llama un ente externo particular evaluador
que revisa las redes y certifique que se estd cumpliendo el reglamento RETIE.
Luego se presenta la certificacion ante la empresa prestadora para que esta
haga la respectiva conexion.

Antes de terminar la construccion se alimenta la obra desde la red provisional de
energia.

Si las empresas de servicios publicos del sector tienen la capacidad de ofrecer
los servicios de alcantarillado y acueducto, y se realizaron los debidos tframites y
autorizaciones pertinentes, se contacta a la empresa para realizar la conexion,
previa revision de cumplimiento de los estndares de la empresa.

Seresume los pasos de la guia en 3 etapas representada en 3 diagramas de flujo,

gue muestran los procesos a seguir en el orden recomendado, aun asi, el orden
de ciertos pasos depende del caso especifico de cada proyecto.
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Figura 1. Diagrama de flujo etapa 1. Elaboracién propia.
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Figura 2. Diagrama de flujo etapa 2. Elaboracién propia.
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Figura 3. Diagrama de flujo etapa 3. Elaboracién propia.
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Conclusiones

Los framites y procesos de cualquier proyecto constructivo, en el caso de este
trabajo, de proyectos de parcelacion urbanistica, son dependientes del lugar
en el que se ubican, desde el dmbito nacional de pais, hasta el dmbito
municipal. Ya que estdn regidos por normas, leyes, decretos, entre otros
diferentes instrumentos de planeacioén propios de la zona del proyecto, y a su
vez estos son necesarios para un buen desarrollo de proyectos ya que tienen
en consideracion aspectos legales, ambientales, sociales y econdmicos
propios de la zona en que se encuentre,

En un proyecto de parcelacion urbanistica, aunque conlleve una serie de
pAasos a seguir para su planificacion y puesta en marcha, es importante
recordar que no todos los pasos a seguir siempre son secuenciales, la
secuencia de pasos es propia de cada proyecto segun sus caracteristicas
especificas.

Aunqgue los proyectos de parcelacion estan regidos por la ley y normas
vigentes, no todos los proyectos requieren realizar la misma cantidad de
tramites, esto depende de la complejidad de cada proyecto, de la zona
donde se encuentre ubicado y de las caracteristicas propias del proyecto.
Para el diseno de un sistema de alcantarilodo en un proyecto de
parcelacion, es indispensable contar con un diseno de vias acorde a las
bases de diseno de alcantarillado y tener conocimiento de las diferentes
estructuras que se pueden usar segun el nivel de complejidad del sistema. Por
lo tanto, lo mds recomendable es que el diseno de vias y el disefio del sistema
de alcantarillado se acoplen entre si.
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