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INTRODUCCION.

Ser parte de la sociedad no solo implica estar, sino actuar y tener sentido
de pertenencia hacia esta y mas aun si se es poseedor de conocimientos
con los cuales se puede interactuar de manera positiva generando

soluciones y propuestas en busca del bienestar y avance de la sociedad.

Por esta razén y gracias a la oportunidad que brinda la Universidad de
Sucre de aportar y adquirir habilidades y destrezas como profesionales
mediante la realizacion de pasantias resultdé muy provechosa la
experiencia obtenida en la Secretaria de Planeacién, puesto que ademas
de poner en practica lo aprendido en la academia, se fortalece nuestra
formacion de manera integral creando una mentalidad critica, objetiva y
aterrizada en cuanto a las necesidades, falencias y mayores dificultades
que presenta la poblacidon, sensibilizandonos ante ésta y conociendo
nuestro lugar, capacidad de servicio, participacion, responsabilidad y
compromiso que adquirimos desde el momento que nos convertimos en

Ingenieros Civiles.

Ahora, si bien es cierto que lo aprendido en la academia es, sin duda
alguna, necesario para el ejercicio profesional, estar fuera de ésta
permite ver la realidad desde otro punto de vista y particularmente en este
caso ayudd a afianzar lo aprendido en cuanto a planificacion de las
ciudades (especificamente del Municipio de Sincelejo), tema al que
desafortunadamente se le dedica muy poco tiempo en la Universidad y
que al igual que las estructuras cobra gran importancia en nuestro
Municipio, teniendo en cuenta que Sincelejo es una ciudad que se
encuentra actualmente en constante crecimiento.

Las funciones ejercidas por la Secretaria de Planeacion del Municipio de

Sincelejo, ademas de ser indispensables y prescindibles para la
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organizacion a nivel urbanistico de la ciudad, convidan e invitan a la
comunidad a una convivencia armonica y pacifica, basada en el respeto
por el espacio publico, privado, por el patrimonio Municipal y por los
derechos y deberes que tiene cada uno de los ciudadanos como pieza
unica y fundamental de la sociedad que refleja con su comportamiento la

entrega y amor hacia su ciudad.

Pareceria un poco tonto y sin sentido las ideas anteriormente expuestas,
pero durante el tiempo que la pasante estuvo en la Secretaria de
Planeacion, tuvo la oportunidad de desarrollar labores de control urbano,
labores de familiarizacidn y concienciacién del cumplimiento de las
normas urbanisticas, constante participacibn en la formulacién de
propuestas para posibles soluciones a los problemas de la comunidad,
contribuciéon en la organizacién de la sociedad a través del proyecto de
actualizaciéon de la nomenclatura urbana y el trabajo conjunto con las
Curadurias urbanas municipales, actividades que le permitieron conocer y
apropiarse de la actual situacidn que se maneja a nivel econémico, social,
cultural y politico en el Municipio de Sincelejo, que sin duda alguna

requiere del servicio de todos para su progreso.
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CAPITULO .
INFORME DE LAS ACTIVIDADES REALIZADAS.

1. SEGUIMIENTO EN LA CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES EN
EL MUNICIPIO DE SINCELEJO.

Siguiendo los lineamientos establecidos por las Normas Urbanisticas
Nacionales para controlar y vigilar de manera efectiva el crecimiento en
cuanto a construcciones en la ciudad, se cuenta con la existencia de
entes como las Curadurias Urbanas que se encargan de la revisidn de
proyectos para verificar que se dé cumplimiento a las Normas
Urbanisticas aplicables a los predios en cuanto al correcto uso del suelo y
a la construccion dentro de los paramentos establecidos, ademas, se
encargan de revisar planos y memorias de calculo del proyecto con el fin
de asegurarse de que se incluya en las obras realizadas las Normas
Sismorresistentes que garantizan la estabilidad estructural de la
edificacion.

Las Curadurias Urbanas del Municipio trabajan en concordancia con la
oficina de Planeacion, por una parte las primeras otorgan o niegan la
solicitud de licencias y la Secretaria de Planeacion haciendo uso de las
facultades otorgadas por la Alcaldia Municipal para hacer parte importante
en la planificacién de Sincelejo ésta, mediante la Unidad de Planificacién
Urbana y Territorial, se encarga del seguimiento y control urbano de las
edificaciones que cuentan con licencias.

Esta unidad ha estado a cargo por doce afios del Arquitecto Jorge Luis
Garcia Méndez, quien sirvio como orientador de la pasante para el
aprendizaje en la realizacién de las rutinarias visitas de campo y en la

elaboracion de las respectivas actas.

En el Municipio de Sincelejo en el afio 2005 se tramitaron 300 licencias,

de las cuales un 36% eran destinadas a proyectos de construccion de
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edificaciones residenciales y comerciales, un 36% de licencias de
subdivision, un 27% corresponde a licencias de reconocimiento de

edificaciones y un 1% correspondiente a urbanismo.

Cabe anotar que en la descripcion de la presente actividad solo se tomara
como base el seguimiento a obras que contaban con licencias, ya que las
que no contaban con estas se trataran dentro de otra de las actividades
realizadas como es la elaboracion de requerimientos.

Las visitas de campo se realizaban bajo la supervision del funcionario de
la Secretaria de Planeacion y jefe inmediato de la pasante, en cada visita
se solicitaba la presencia del responsable de obra, presentaciéon de
planos y existencia de valla de construccion para hacer efectiva la
elaboracion de la respectiva acta.

Las actas reglamentarias para el seguimiento de las obras que se
adelantan en el Municipio de Sincelejo son: Acfa de Inicio, la cual es
realizada a las obras visitadas cuando estas se encuentran en su etapa
preliminar y teniendo en cuenta que se haya efectuado la radicacion de la
respectiva licencia, Acfa de seguimierifo, en la cual se especifica el
progresivo avance de la obra en conformidad con planos vy
especificaciones y Acfa de Finalizac,on en donde se expresa que la
culminacion de la obra se realizé de manera satisfactoria.

El acta de inicio consiste en un formato ya existente en la Secretaria y
que es diligenciado en obra, no existe propiamente un formato para las
actas de seguimiento, si no que esta era realizado mediante visitas
periddicas a las obras para verificar el fiel seguimiento de planos y
especificaciones y el acta de finalizacion que consiste en un formato
similar al del acta de inicio, diligenciado en obra con la diferencia que esta
va acompanado de un certificado realizado en la Secretaria de
Planeacion.

Durante el tiempo de pasantia se llevd a cabo un buen numero de

seguimientos de obra dentro del casco urbano del Municipio de Sincelejo.
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Para efecto de la presentacion de este informe, se tomd un proyecto
especifico para analizar sus aspectos legales, generales y técnicos, los
cuales se expondran a continuacion:

El proyecto consiste en el seguimiento en la construccion de la Il Etapa de
la Urbanizacion Santa Catalina ubicado en la comuna 4 de la ciudad de

Sincelejo.

1.1. CONSTRUCCION DE LA Il ETAPA DE LA URBANIZACION SANTA
CATALINA.

1.1.1. Aspectos [egales.

e Radicacion N° 70001-2-05-0062 de Diciembre 30 de 2005. Curaduria
Urbana Segunda.

e Modalidad de licencia: Obra nueva

e Propietario: Inmobiliaria Tamara Ltda. Representante Legal Raul
Antonio Tamara Rosa.

e ADURE: 2

1.1.2 Localizacion.

SUDIVISION | LOCALIDAD

REGION |DEPARTAMENTO [MUNICIPIO
MUNICIPAL

COMUNA URBANIZACION
COSTA 4 SANTA
ATLANTICA SUCRE SINCELEJO CATALINA.
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1.2.1. Aspectos Generales.

Como iniciativa de mitigacion de la gran problematica social y econdmica
que se vive actualmente en el pais que afecta en un alto grado a la clase
trabajadora perteneciente a estratos bajos, especialmente a aquella con
menores ingresos y mayores condiciones de vulnerabilidad, que no
cuentan con las mismas oportunidades para acceder a una solucion de
vivienda digna y propia que les brinde una mejor calidad de vida y
teniendo en cuenta que el Estado utiliza herramientas como la Politica
habitacional como parte fundamental de los aspectos socio-econdmicos
del Pais para la construccion de equidad social, crecimiento economico y
generacidon de empleo, el gobierno asi como algunas entidades de orden
privado, a través de las Cajas de Compensacion Familiar facilitan la
adjudicacion de Subsidios Familiares de Vivienda de Interés Social para
propender por la consolidacion de un pais de propietarios lo que se
constituye en uno de los instrumentos que facilitan la adquisicion,
construccion o mejoramiento de una solucién de vivienda de interés

social.

En base a lo anteriormente expuestos enmarcandolo dentro del entorno
municipal, la Inmobiliaria Tamara, en cabeza de su representante legal
Raul Antonio Tamara Rosa, viene adelantando un proyecto de Plan de
Vivienda a través de la ejecucidn de la Segunda Etapa de la
Urbanizacién Santa Catalina consistente en la construccion de ciento
quince (115) soluciones de viviendas de interés social subsidiables

mediante las Cajas de Compensacion.
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1.2.2. Aspectfos Técnicos.

Una vez radicada la licencia de construccion de la obra en mencion en la
Secretaria de Planeacién Municipal, se procedié a realizar la primera
visita de inspeccidon para corroborar que los aspectos legales se
encontraran en orden.

Al llegar al lugar de las obras se pudo verificar que en esta se estaban
adelantando labores correspondientes a la etapa preliminar tales como:
movimientos de tierra con maquinaria pesada, de igual manera se
observd que la valla informativa estaba debidamente ubicada en un lugar
visible. También se comprobd la existencia de los planos arquitecténicos y
estructurales en la obra en donde se establecen que las ciento quince
(115) viviendas a construir corresponden al mismo modelo.

Ademas el responsable de la obra presentd una copia del estudio de
suelo realizado por el Ingeniero de Suelos Hernan Ramos Villamil. Para
llevar a cabo dicho estudio se realizaron 6 apiques en donde se aprecia la
existencia de dos tipos de suelo en el lote, uno corresponde a un suelo de
buena capacidad debido a que es un estrato rocoso y el otro
correspondiente a una arcilla activa de poca capacidad. Verificados los
documentos y al encontrarse en regla se procedio a realizar la respectiva

Acta de Inicio.

. ™

INFORMAMOS A LA COMUNIDAD SOBRE
LA CONSTRUCCION DE 115 VIVIENDAS
DE INTERES SOCIAL

RADICACION N° 70001-2-05-0062 DE DIC.30/2005
ENTIDAD:CURADURIA URBANA 2 ‘
DIRECCION: URBANIZACION SANTA CATALINA
PROPIETARIO; INMOBILIARIA TAMARA LTDA. e e : :
RESP. DE LA CONST. INHOBILIARIA TAMARA LTDA. e , : N
USO RESIDENCIAL e e R

Foto N° 2. Vista general del lote a
urbanizar, donde se aprecia la
existencia de un estrato rocoso.

Foto N° 1. Valla informativa a terceros.
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122 1. Actvidades ae Estabilizac,or. del Terreno.

Debido a la existencia de un tipo de suelo de baja capacidad portante y
activo se decidio realizar labores de estabilizacibn con micropilotes
rellenos de cal.

Posteriormente y con el objeto de garantizar la estabilidad de las
viviendas a construir, se procedid a realizar un solado de suelo cemento

(con cemento al 5%) de cincuenta (50) centimetros de espesor.

1222  Esfructuras de Cimentacion.

La estructura base de las viviendas que se ubican sobre el estrato
correspondiente a la arcilla activa se conforma de dos tipos de cimientos:
La primera etapa de la cimentacion esta constituida por ocho (8) zapatas
de 50 x 50 cm seguida de pedestales de 30 x 30 cm que alcanzan la
altura del terreno y que conectan directamente las zapatas a la segunda
etapa de la cimentacion que corresponde a un diafragma superficial
conformado por vigas de 25 x 40 cm fundidas con ayuda de formaleteria
de madera. Las zapatas de lindero que hacen conexion con la casa
siguiente se trabajaron como rectangulares combinadas, es decir que
estas recibian dos columnas, suministrandole dilatacién a la estructura
cada seis casas mediante la construccidon de dos zapatas cuadradas
recibiendo cada una de ellas una sola columna.

La estructura base para las viviendas ubicadas sobre el estrato rocoso,
resultd ser mas sencilla, puesto que este cimiento solo constaba de un
diafragma superficial compuesto por vigas de 25 x 40 cm., las cuales se
fundieron sin necesidad de usar formaletas.

El acero utilizado tanto en las zapatas como en los pedestales y vigas es
de 2",

17



Cabe anotar que en esta etapa también se iniciaron las obras de

urbanismo (alcantarillado y acueducto) trabajandose estas en forma

simultanea con el desarrollo de la obra.

Foto N° 5. Conformacion de la
cimentacion: se aprecian los pedestales
que recibiran las vigas de amarre de 0.25
x 040 que conforman el diafragma
superficial y las columnas de
confinamiento de los muros. De igual
manera se puede notar el relleno
compactado con material seleccionado en
busca de garantizar la estabilidad de la
estructura.

1.2.2.3. Levantamiento de Columnas y Muros:

De acuerdo a lo establecido en las normas para la construccion de
viviendas de interés social, se cumple con la separacion maxima de 3m
entre columnas. Las columnas cuentan con dimensiones de 20cm por el
espesor de la unidad de mamposteria utilizada, en este caso es el bloque
09.

18



La calidad de los materiales utilizados en obra es buena, el agregado
grueso y fino es traido de Toluviejo, se trabajé con cemento Tolcemento y
Diamante y el concreto usado es 1:2:3 fabricado en obra con la ayuda de
mezcladoras, la varilla utilizada para las columnas fue la de 3/8” y para
estribos se trabajo con varilla de ¥4”.

La mamposteria era suministrada por la fabrica Galaxia ubicada dentro de
la ciudad y consiste en bloques de arena cemento vibrados.

El levantamiento de muros se hizo de manera convencional y de acuerdo
a planos de redes hidraulico-sanitarias y de energia se dejaban los
espacios requeridos para instalar dicha tuberia, en el sitio de la obra se

hallé arena roja fina, la cual fue utilizada para el mortero de pega.

Foto N° 7. Visia de los muros

Foto N° 6. Levantamiento de muros con

unidades de mamposteria 0.09. correspondientes a una vivienda. Se
aprecian columnas de confinamiento ya
fundidas.

1224 Vigas de Amarre v Cubierta:

Las columnas se encontraban soportando la estructura compuesta por
vigas de amarre de 10 x 20 cm con 4 varillas de 2" que conformaban un
diafragma que brinda estabilidad y rigidez al conjunto y que funciona
ademas como soporte directo del caballete y de todos los elementos que

conforman la cubierta.
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La cubierta esta constituida por laminas de Eternit, dispuestas

debidamente en forma consecutiva y convencional condicionadas para

trabajar a dos aguas.

Foto N° 8. Refuerzo para viga de “Foto N° 9. Encofrado en madera para
amarre superior, se usaron varillas de vigas de amarre.
1/2” y estribos de 3/8”.

1225 Detalles y Acabados:

El area neta construida consta de una (1) sala comedor, una (1) alcoba,
una (1) cocina y un (1) bafo. La vivienda es entregada a los usuarios con
pafiete en la fachada, plantilla, bafio enchapado, puertas y ventanas
fabricados en carpinteria metalica, ademas se hace notar que todas las
viviendas cuentan con cerramiento de patio y que poseen todos los

servicios necesarios para ser habitada.

& s e AR2 bt T :
Foto N° 10. Vista interna de las oto N° 11. Pafetado exterior de las
viviendas: se aprecia la existencia de la viviendas.

plantilla de piso.
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1.1.5. SEGUIMIENTO
FOTOGRAFICO DEL
DESARROLLO DE LAS OBRAS
DEL PROYECTO:
“CONSTRUCCION DE LA 1T
ETAPA DE LA URBANIZACION
SANTA CATALINA
EN EL. MUNICIPIO DE
SINCELEJO.”
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Foto N° 12-13-14-15. Materiales utilizados en la ejeCC|o de actividade de
construccion y de urbanismo.

Foto N° 16. Excavaciones para la Foto N° 17. Trazado para la excavacién
instalacién de tuberia de alcantarillado. de zapatas en suelo arcilloso.
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Foto N° 18. Excavaciones en material Foto N° 19. Armado de refuerzo vy
comun para las vigas de cimentacion. formaleteria para las vigas de cimentacion
en el suelo rocoso. Nétese que la
cimentacién se hizo a nivel superficial
dado las condiciones de buena capacidad
portante del suelo.

e constructivo de la

Foto N° 21. Detal

Foto N° 20. Vista ae la formaleteria
para fundicion de vigas. dilatacion de la cimentacion.

Foto N° 22. Disposicion de relleno Foto N° 23. Detalle constructivo por debajo
después de fundido el diafragma de de la cimentacion para la instalacion del
cimentacion. registro sanitario.



Foto N° 24. Se muestra un detalle Foto N° 25. Se ilustra la existencia de
constructivo para la instalacion de las doble muro entre las viviendas para brindar

redes eléctricas sin necesidad de romper comodidad y proporcionar mayor rigidez a
totalmente luego de levantado el muro. la estructura.

Foto N° 26. Vista frontal de la vivienda en  Foto N° 7. Vista geral de las viviendas
obra negra. terminadas y listas para ser entregadas.
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1.2. REVISION Y RELACION DE LICENCIAS TRAMITADAS EN LAS
CURADURIAS URBANAS DE SINCELEJO DESDE EL ANO 1997
HASTA EL ANO 2005.

Como es de conocimiento de muchos, las Curadurias Urbanas se
encuentran cumpliendo funciones urbanisticas desde el afno 1997,
implementandose con la creacion de este ente nuevas normas y
reglamentos para el tramite de licencias de construccion, dado que
anteriormente la oficina de Planeacion era la encargada de la aprobacion
de proyectos, pero estos no eran estudiados y evaluados con el mismo
rigor ni bajo los mismos requerimientos que como se trabaja actualmente
en las Curadurias Urbanas.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto acerca del modo de
evaluacién y de los requisitos que se deben cumplir para la obtencion de
las licencias, la pasante toma como base la expedicion de licencias desde
el ano 1997 para la realizacion de un estudio objetivo acerca del trabajo
urbanistico realizado por las Curadurias del Municipio.

Desde el comienzo del tiempo de pasantias se realizd el trabajo de
sistematizacion de las resoluciones de aprobaciéon de construccion que
reposan en la Secretaria de Planeacidén usando planillas disefadas por la
pasante donde se caracterizaba cada resolucidn con datos especificos
que permitieron de una manera mas facil y precisa cuantificar y cualificar
el crecimiento en cuanto a construccion en el Municipio y otros aspectos
relevantes, mediante un estudio estadistico que se llevé a cabo con la
colaboracion del jefe de la Unidad de Planificacion Urbana y Territorial de
la Secretaria de Planeacién y también con el aporte de opiniones,
comentarios y compartimiento de conocimientos por parte de los actuales

curadores urbanos de la ciudad de Sincelejo.

La primera etapa del estudio estadistico se realizd en oficina y consistio

en la recoleccion organizada de datos, usando la ayuda de las hojas de
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calculo de Excel, que conjuntamente con sus herramientas permitid la
llustracion de los resultados obtenidos a través de graficos

representativos (Histogramas y diagramas pastel).

La segunda etapa consiste en el analisis exhaustivo de cada uno de los
graficos tomando como argumentos base para su analisis fundamentos
tedricos acerca del tema y contando con la compafia y colaboracion de

los curadores urbanos del Municipio de Sincelejo.

1.2.1. GRAFICO N° 1: “RELACION DE ACTOS ADMINISTRATIVOS
EXPEDIDOS EN LAS CURADURIAS URBANAS DE SINCELEJO".

1.2.1.1. Fundamento tecrico.
Definicion y Tipos de Licencia

Licencia urbanistica. Es la autorizacion previa, expedida por el curador
urbano o la autoridad municipal o distrital competente, para adelantar
obras de urbanizacion, parcelacion, loteo o subdivision de predios, de
construccion, ampliacién, adecuacion, reforzamiento  estructural,
modificacion, demolicion de edificaciones y para la intervencion vy
ocupacion del espacio publico, en cumplimiento de las normas
urbanisticas y de edificacion adoptadas en el Plan de QOrdenamiento
Territorial, en los instrumentos que lo desarrollen 0 complementen y en

las leyes y demas disposiciones que expida el Gobierno Nacional.

Clases de licencias urbanisticas:
1. Licencia de urbanizacion
2 Licencia de parcelacion

3. Licencia de subdivision
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4. Licencia de construccion y sus moaaldades. Son modalidades de la
licencia de construccion las siguientes:

Obra nueva

Ampliacién

Adecuaciéon

Modificacién
Restauraciéon
Reforzamiento Estructural
Demolicién

Cerramiento

5. Licencia de infervencion y ocupacion del espacio publco:

Licencia de reconocimiento de edificaciones. Es la aprobacion de
estudios estructurales y arquitectonicos realizados a edificaciones ya
existentes, la expedicion del acto de reconocimiento de la existencia de la
edificacion causara los mismos gravamenes existentes para la licencia de
construccion y tendra los mismos efectos legales de una licencia de

construccion.

1.2.1.2 Andlisis.

ACTOS ADMINISTRATIVOS

136 33
10% 2%
376
27% 849
61%
@ Construccioén B Subdivision

0O Reconocimiento O Urbanismo

Grafico N° 1. Relacidn de actos administrativos expedidos en las Curadurias
urbanas de Sincelejo.
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El diagrama pastel presenta las licencias urbanisticas como los actos
administrativos de mayor expedicion en las Curadurias Urbanas con un
porcentaje de 90%, destacandose las licencias de construccion.
Observando en las planillas que contienen informacién caracteristicas de
cada una de las resoluciones aprobatorias de dichos actos, notamos que
en su mayoria estas licencias de construccion corresponden a la
ejecucion de obras nuevas (viviendas unifamiliares de una y de dos
plantas)y a la ampliacion y modificacion de este tipo de edificaciones, lo
que lleva a concluir que cada dia son mas las familias que se preocupan
por poseer vivienda propia y/o mejorar cada dia mas las condiciones
estructurales, arquitectonicas y estéticas de sus viviendas.

En segundo lugar encontramos las licencias urbanisticas de subdivision,
correspondiendo estas en mayor porcentaje a subdivisiones en suelo de
expansion urbana con segregaciones que de acuerdo a la estratificacion,
ubicacion y area que constituye cada lote, proyectan ser destinadas para
la construccion de edificaciones de uso residencial o comercial que
contribuyen al crecimiento de la ciudad.

En un tercer lugar y con un porcentaje de 10% del total de actos
administrativos expedidos por las curadurias urbanas del Municipio, se
encuentran las licencias de reconocimiento de edificaciones existentes,
expedidas casi en su totalidad en el afio 2005, hecho que se puede
justificar en que en la actualidad para poder vender una propiedad o para
tramitar una licencia de modificacidon de una edificacion ya existente, se
debe contar con un certificado de ocupacion expedido por la Secretaria de
Planeacién Municipal y este no puede ser obtenido si no se cuenta con la
base legal para esto, siendo tal documento un requisito de mucha
importancia, ya que el cerfificado de reconocimentfo permite garantizar
que la edificacibn cumple con los aspectos legales, estructurales y
arquitectdnicos que rigen la construccion en Colombia.

Por ultimo se encuentran las licencias de urbanismo que se presentan en

un muy bajo porcentaje debido a que generalmente se tramitan licencias
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para construccidn y que si la obra requiere de obras de urbanismo se
toma una sola licencia y ésta se considera como licencia de construccion

mas no como licencia de urbanismo.

1.2.2. GRAFICO N° 2: “ACTOS ADMINISTRATIVOS POR ESTRATOS
Y POR ANOS’.

1.22 1. Fundamento tedrico.

En busca de generar organizacion y una ciudad mas agradable tanto para
los habitantes como para las personas que nos visitan, la administracion
municipal en cabeza de la Secretaria de Planeacion y demas
dependencias y personas comprometidas con la planificacién y el
crecimiento urbanistico de la ciudad, han dispuesto la distribucién del
territorio municipal proporcionando un uso especifico y exclusivo para el
desarrollo de actividades determinadas en espacios determinados, en

Sincelejo se distinguen en forma general diversos usos de suelos

establecidos plenamente en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de

la siguiente manera:

e Uso Residencial. También llamado ADUR, que significa Area de
Desarrollo Urbano Residencial, estas areas de acuerdo a la razén de
habitantes en conjunto con su nivel cultural, social y econdmico y
tomando en cuenta el entorno y ubicacion estratégica dentro del
territorio municipal se clasifican en estratos que van del 1 al 6.

e Uso Comercial: Es el destinado al intercambio de bienes y servicios.

e Uso Institucional: Es el destinado a prestaciones de servicios de
servicios sociales, asistenciales y administrativas a diferentes niveles
requeridos por la poblacién.

e Uso Recreacional: Es el destinado al esparcimiento publico y/o

privado.
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e Uso Industrial: Es el destinado a la produccion, transformacion y/o
construccion de bienes y productos.

e Uso de Actividad Multiple: Es el area donde se combinan las
actividades residenciales, con las compatibles de comercio e

institucionales con predominio de alguna de ellas.

1.222 Andlisis.

Actos Administrativos por Estratos y Afios

120 o

i W estrato 1
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'E I . [estrato 2
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= 0 Bestato 4
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W institucional
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Grafico N° 2. Relacion de actos administrativos por estratos y por afios.

Para efectos del analisis de la grafica que relaciona el uso del suelo sobre
el que se construye con los afios desde que las curadurias urbanas
funcionan en el Municipio, se tomaron como referencia los seis (6)

estratos de Uso Residencial, ademas se usaron las areas destinadas a

los Usos Comercial e Institucional, mientras que los demas usos se

agruparon (por ser un pequeio porcentaje) en Otros.
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Se analizaran los resultados por periodos repartidos asi: el periodo 1
comprendido por los afos 1997, 1998 y 1999, el periodo 2 entre los afos
2000 y 2002 y el periodo 3 desde el afio 2003 hasta el 2005.

Analss:

A pesar de que las curadurias iniciaron sus labores en la ciudad en el afio
1997 se puede apreciar un notable nacimiento de la cultura de ‘“sacar
licencias” haciéndose mas notorio al final de este 1 periodo (1997-
1999), debido a que se presentaron una buena cantidad de actos
administrativos sobre todo en los estratos 3 y 4, al igual que en
edificaciones dedicadas al uso comercial, alcanzandose en promedio un
numero aproximado a veinte (20) licencias de construccion en cada uno
de los sectores anteriormente mencionados. Es muy importante tener en
cuenta aspectos tales como la recesidn econdmica que venia sufriendo el
pais, los altos costos en los materiales de construccion y aspectos
politicos como el cambio de gobierno, factores que condicionan el
crecimiento econdmico y por ende la inversion en infraestructura, por lo
que se puede notar un aceptable comportamiento del sector de la
construcciéon en el Municipio.

Sin embargo, a diferencia del periodo 1, en el 2% periodo, se puede
apreciar un crecimiento equitativo en el sector, ya que aunque en los
estratos 3, 4 y el sector comercial mantuvieron el comportamiento del 1°'
periodo, entran a ser protagonistas de la reactivacion de la construccion el
estrato 2 y el sector institucional, consolidandose un crecimiento
equilibrado en el Municipio, presentandose un promedio de veinticinco
(25) licencias de construccidn por afo en cada uno de los sectores, lo que
se podria calificar como un buen desempefio del sector, teniendo en
cuenta que el pais seguia sumido en una profunda crisis econdmica y
social.

Pero, sin lugar a dudas, en el Municipio de Sincelejo se presentd un gran

crecimiento en el sector de la construccion en el 3%  periodo,
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convirtiéendose el estrato 2 en el de mayor inversion, seguido por los
estratos 1 y 3, logrando cifras hasta de ochenta (80) licencias de
construccion como promedio durante el periodo. Es muy importante
reconocer que en este periodo se ha dado mayor crecimiento en los
sectores populares debido a las politicas de vivienda que vienen
adelantandose en el pais y que cobija sobre todo a la poblacion mas
vulnerable, ademas no se puede negar el gran efecto causado por el
cambio de gobierno, la reactivacion econdmica y los altos indices de
inversion tanto nacional como extranjera, de igual manera hay que acotar
que el factor mas definitivo y favorable para este resurgimiento en la
construccion es el bajéon en los precios del cemento a nivel nacional.

Comentario general: Estudiando de manera global el comportamiento de

la construccidon en Sincelejo, es notorio el crecimiento presentado en los
estratos 2 y 3, esto es justificado por cuanto si se tiene en cuenta la
distribucién de la poblacion dentro del Municipio puede notarse que estos
dos estratos representan casi el 70% en ocupacion de la ciudad.

Otro aspecto muy importante, es el evidente crecimiento en la expedicion
de actos administrativos en los tres ultimos afios, hecho que estando de
acuerdo con los curadores urbanos del Municipio, es atribuible a dos
razones principalmente: la primera es el “nacimiento y crecimiento” de la
tan nombrada conciencia ciudadana  reconociendo que es muy
importante seguir el debido proceso antes de construir, respetandose asi
el marco legal vigente en Colombia en cuanto al sector de la construccion.
La segunda es como se habia dicho anteriormente el bajo costo de los
materiales especialmente el del cemento.

Sin embargo, no se puede desconocer que son muchas las obras que se
estan construyendo de forma ilegal en la ciudad de Sincelejo y que hace
mucho mas dificil el trabajo de la Secretaria de Planeacion en cuanto a la
regulacion y el cumplimiento de las normas urbanisticas adoptadas por el

Plan de Ordenamiento Territorial POT del Municipio.
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1.2.3. GRAFICO N° 3: “M? DE CONSTRUCCION POR ANO”

1.2.3.1. Fundamento tedrico.

Teniendo en cuenta la escala de posiciones socio-econdmicas que se
presenta en el Municipio de Sincelejo y dependiendo de la calidad de la
infraestructura de servicios, del sistema vial, servicios basicos de salud,
educacion, recreacion entre otros, en la ciudad se maneja a través del
Plan de Ordenamiento Territorial POT una serie de normas que permiten
que se establezca una estratificacion organizacién e igualdad de derechos
y obligaciones para todos los habitantes, fundamentados en sus
capacidades, necesidades y condicién econdmica.

Los parametros tomados en cuenta para la determinacion de la
estratificacion en el Municipio de Sincelejo tienen sin duda alguna mucha
relacion con los m? construidos, algunos de estos son: Area minima del
lote, frente minimo, indice de ocupacion, indice de construccion,
aislamiento frontal (paramento), aislamiento lateral y posterior, perfil de

fachada, entre otros.

1.2.3.2 Andlisis.
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Grafico N° 3. M? de construccién por afio.
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Este y los demas histogramas presentan el afno 1997 como no
representativo, arrojando datos extremadamente bajos de todos los
aspectos tratados, aunque es apenas natural, debido a que en este ano
inicia la labor de las Curadurias urbanas en el Municipio .

Durante los afios siguientes el grafico de m? de construccion inicia de
buena forma con un buen numero de construcciones que alcanzan los
128.000 m? y en los afos posteriores comienza a descender el gréafico
reflejando una economia deficiente con poca inversion en la construccion,
seguidamente en el afo 2003 y 2004 vuelve a tomar fuerza el sector de la
construccion debido muy seguramente en gran parte a la reduccion de los
impuestos de construccion.

Ocurre algo curioso en este histograma y es el hecho que en el 2005 se
presentd una baja en el precio del cemento y sin embargo se puede
apreciar un bajo registro de m? construidos, siendo objetiva y basada en
un amplio conocimiento de las construcciones ejecutadas durante este
ano a través de visitas de control realizadas, se puede decir que si se dio
un incremento evidente en este ano y esto se ve reflejado en muchos de
los requerimientos y sanciones urbanisticas elaboradas en la Secretaria
de Planeacién por evadir el debido proceso legal para la construccion de
edificaciones. Sin embargo y muy a pesar del trabajo de control realizado
por la Secretaria de Planeacion Municipal, quedan por fuera muchas
construcciones de obra nueva, reformas, ampliaciones y modificaciones

que requieren de licencias de construccion y no la poseen.
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1.2.4. GRAFICO N° 4: “INGRESOS POR LICENCIAS POR ANO”.

1.24.1. Fundamento tedrico.

RESOLUCION N° 8676
(Diciembre 29 de 2005)

Por la cual se determinan las tarifas correspondientes a las tasas,
derechos y otros tributos establecidos en el Estatuto Tributario de
Sincelejo.

EL ALCALDE DE SINCELEJO, en uso de sus facultades legales y en
especial las conferidas por el Acuerdo 023 de 2005 (Estatuto Tributario de

Sincelejo) y

CONSIDERANDO
Que el articulo 829 del Estatuto Tributario de Sincelejo (Acuerdo 023 de
2005), autoriza al Alcalde a incrementar anualmente los valores absolutos
expresados en el mencionado Acuerdo, con base en indice general de
precios al consumidor (IPC) y que tal incremento se hara mediante
Resolucion motivada,
Que el indice de precios al consumidor (IPC) aplicado es del 4.91%.
Que los articulos 218 a 222 del Estatuto Tributario de Sincelejo (Acuerdo
023 de 2005), regula el impuesto de delineacion urbana, construccion de
nuevos edificios o refaccion de los existentes, que afectan un predio
determinado,
Que el articulo 231 del Estatuto Tributario de Sincelejo (Acuerdo 023 de
2005), establece que la determinacién de la base gravable de la licencia
de construccidén se hara de acorde con los valores estimados por estrato,
multiplicado por el niumero de metros cuadrados, presupuestados de la
obra,
Que asi mismo el articulo 232 dice que la tarifa es del diez por mil (10 x
1000) sobre el valor determinado como su gravable.

Que en atencion a los considerandos precedentes,
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RESUELVE
ARTICULO 1°.- Los valores que constituyen la base gravable por metro
cuadrado para calcular el impuesto a pagar por las licencias de

construccion y urbanismo, para la vigencia del afio 2006, seran los

siguientes:

Estrato 1 $9.100
Estrato 2 $22.800
Estrato 3 $45.400
Estrato 4 $91.000
Estrato 5 $136.200
Estrato 6 $181.800
Zona Industrial $227.300
Zona Comercial $272.800
Zona Institucional $140.000

1.24.2 Andlisis.
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Gréfico N° 4: “Ingresos por licencias por aio”.
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Con el fin de realizar un analisis confiable y fundamentado en datos y
hechos reales, basaremos gran parte del analisis del Grafico de ingresos

en el Grafico N° 3 “m* de construccion por ano”.
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Grafico N° 3. M? de construccién por afio.

Atendiendo esto podemos decir que los ingresos que se ilustran en este
histograma son directamente proporcionales a los m? construidos durante
el periodo comprendido entre 1997 y 2001, lo anterior se justifica en el
hecho que aunque existan diversos tipos de actos administrativos que
generan ingresos al Municipio como lo es el de reconocimiento de
edificaciones existentes, en este periodo casi el 90% de los actos
expedidos corresponden a licencias de construccion de obra nueva y sus
modalidades.

Cabe anotar que desde antes de la existencia de las Curadurias Urbanas
las tarifas establecidas en el Estatuto Tributario de Sincelejo (Acuerdo 022
de 1991) incluian dentro de los impuestos de construccion tres
parametros que hacian un poco mas costosos dichos impuestos como
son:. delineamiento, ocupacion de via y nomenclatura, encontrandose
vigente esta resolucion hasta mediados del afio 2002, razdn por la cual el
periodo comprendido entre los afios 1997 y 2002 presenta los mayores
iINgresoes.

Siguiendo con la relacién existente entre los m? construidos con los
ingresos, en el ano 1998 se ejecutaron una buena cantidad de
construcciones de gran magnitud (generalmente proyectos de vivienda de
interés social) generados por la alta demanda debido a la situacién de

violencia y desplazamiento.
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Apartir del afno 2002 se presenta un comportamiento inverso al igual que
en los anos siguientes, todo esto por diversas razones, por un lado el afio
2002 registra una cantidad de ingresos mayor en relacién a los metros
cuadrados construidos, lo cual se atribuye a construcciones pequenas en
los estratos tres (3), cuatro (4) y comercial, durante los afios 2003 y 2004
se obtuvieron ingresos menores en relacidn al area construida, esto
debido a la gran cantidad de obras en los estratos uno (1), dos (2) y tres
(3) que demandan impuestos de menor cuantia y finalmente en el afo
2005 los ingresos obtenidos corresponden casi en su totalidad a la alta
expedicidén de actos de reconocimientos de edificaciones.

En el grafico se puede apreciar claramente que durante los afios 2003 a
2005 es cuando se presenta la menor cantidad de ingresos al Municipio
esto debido a que desde el afio 2003 y segun el Acuerdo 013 de 2002, en
el impuesto de construccidn solo se incluye el pago por concepto de

delineamiento lo que aminora el valor de dicho impuesto.
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1.3. ELABORACION DE REQUERIMIENTOS DE OBRA.

Corresponde a los Alcaldes municipales directamente o por conducto de
sus dependencias en este caso a través de la Secretaria de Planeacion
Municipal, ejercer la vigilancia y control durante la ejecucion de las obras.
En todos los casos para las actuaciones que se efectuen fuera de los
reglamentos urbanisticos se tomaran medidas de suspension y/o
imposicion de sanciones, proceso para el cual se toma como primer paso
del conducto regular la elaboracion de requerimientos, los cuales
consisten en oficios que se realizan con el fin de informar acerca de la
infraccion que se esta cometiendo, como siguiente paso se encuentra la
diligencia de descargos tratada en las oficinas de planeacion,
seguidamente se diligencia una inspeccién ocular y finalmente y a cargo
exclusivamente del Secretario de Planeacion se expide una resolucion y
notificacion donde se determina el tipo de sancidon urbanistica impuesto
dependiendo de la infraccién.

Durante el tiempo de pasantias se permiti6 a la estudiante una
participacidon en la primera etapa del proceso que consistia en la
elaboracion de requerimientos, estos oficios se elaboran teniendo como
base visitas previas a las obras y se redactaban en oficina bajo la
coordinacion del Jefe de la Unidad de Planificacion Urbana y Territorial.
Los requerimientos mas frecuentes durante el tiempo de pasantias,
consistian en llamados de atencion por la no existencia de valla
informativa en las obras, e incluso en otros casos la causa era la no
expedicidén de una licencia de construccion.

Otros tipos de requerimientos realizados en la Secretaria de Planeacion,
se fundamentaban en quejas directas de ciudadanos que de una u otra
forma se veian perjudicados por vecinos o personas aledanas en cuanto a
incumplimiento de la normativa urbanistica.

En general, cualquiera fuese el motivo del llamado de atencion o citacion,

la estructura del documento es la siguiente:
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Repiblica de Colombia
Departamento de
Sucre

Alcaldia de Sincelejo FECHA'Y CONSECUTIVO

DESTINATARIO

Referencia: Tema o problematica a tratar.

Cordial Saludo:
Motivo del llamado de atencién o citacion.

Soporte legal de acuerdo a las Normas urbanisticas vigentes (Ley 388 de
1997, Ley 810, Decreto 1052 de 1998, P.O.T.)

En caso de ser citacion se especifica hora, fecha y lugar donde se tratara
el problema.

Atentamente

CARLOS HOYOS MARTINEZ

Secretario de Planeacion Municipal.

Calle 18 N° 23 — 20 edificio Agrario 6° Piso TEL: 2 75 19 49
iMas Soluciones mas Compromisos!
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A continuacién se expondran algunas fotografias que ilustran algunas de
las infracciones urbanisticas que se presentaron en el aflo 2005, cada foto
estara acompafada de una breve explicacion de la infraccion y del

soporte legal.

1.3.1. Requerimiento por falta de licencia:

Foto N° 28.
Construccién de
i vivienda  unifamiliar
H de dos plantas
~ ubicada en el barrio
La Toscana en la

ciudad de Sincelejo.

Infraccion: En visita técnica realizada a la obra durante la etapa de
excavacion, se pudo constatar que ésta no contaba con la respectiva

licencia de construccion.

Soporte: La Ley 810 de junio del 2.003 que modifica las sanciones
urbanisticas en su articulo 2 numeral 3 establece “Multas sucesivas que
oscilan entre diez (10) y veinte (20) salarios minimos legales diarios
vigentes por metro cuadrado de construccidn segun sea el caso, sin que
en ningun caso la multa supere los trescientos (300) salarios minimos
legales vigente, para quienes parcelen, urbanicen o CONSTRUYAN en
terrenos aptos para estas actuaciones, sin licencia y la suspension de
servicios publicos domiciliarios, de conformidad por lo sefialado por la ley
142 de 1.994.
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1.3.2. Requerimiento por falta de valla informativa:

Foto N° 29.

Construccion de vivienda
unifamiliar de dos
plantas ubicada en el
barrio La Toscana en la

ciudad de Sincelejo.

Infraccion: En visita técnica realizada a la obra, se pudo constatar que
ésta a pesar de contar con su respectiva licencia de construccion, no
poseia la valla informativa requerida donde se le da conocimiento a la
comunidad acerca de las obras que se adelantan en el sitio. Ademas de
servir estas como instrumento facilitador del trabajo de control llevado a

cabo por la Secretaria de Planeacion Municipal.

Soporte: El Decreto 564 del 24 de Febrero de 2006, en el paragrafo unico
del Articulo 24 establece: Desde el dia siguiente a la fecha de radicacion
en legal y debida forma de solicitudes de proyectos de parcelacién,
urbanizacion y construccién de obra nueva, el peticionario de la licencia
debera instalar una valla con una dimensién minima de un metro con
ochenta (1.80) centimetros por ochenta (80) centimetros, en lugar visible
desde la via publica, en la que se advierta a terceros sobre la iniciacion
del tramite administrativo tendiente a la expedicidbn de la licencia
urbanistica, indicando el numero de radicacion, la autoridad ante la cual

se tramita la solicitud, el uso y caracteristicas basicas del proyecto.
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1.3.3. Requerimiento por cerramiento inadecuado:

Muro de cerramiento
de antejardin en el
conjunto cerrado
Campanela (casas 7,
8, 9,10 y11), Ubicado

en el barrio La

Toscana del
Municipio de
Sincelejo.

Infraccion: En visita realizada se pudo constatar que de los lados laterales
de las casas del conjunto CAMPANELA que dan sobre la calle, en la zona
de antejardin se hizo un cerramiento en muro lleno con orificios de 2cm x
2cm con separacion de 3cm entre ellos, lo cual no permite la visual
violando la norma establecida en el POT. Es preocupante que el
cerramiento de los lados laterales de la zona de antejardin se llegue mas

tarde a cerrar e integrarlos al patio posterior.

Soporte: Revisado los planos y la licencia de construccion Resolucion No
0051 de julio 26 del 2.004 de la Curaduria Urbana Segunda en todas las
plantas arquitectdnicas hay varias notas del Curador en el cerramiento del
antejardin que reza “Cerramiento en bloque h = 0.50 ml y malla de 2.0ml,
de las cinco (5) casas donde el patio posterior de estas viviendas se
integra con la zona de antejardin que da asi a la via.

Ademas de no cumplir con lo establecido en la licencia de construccién,
en el acuerdo 007 de julio 29 del 2.000 que adopta el POT de Sincelejo,
se establece el debido uso que se le debe dar a la zona de antejardin

como “zona privada con restriccion’.



1.3.4. Requerimiento por construccién de escaleras fuera de

paramento:

S SRl wraat = s il

Foto N° 31.Viviendas unifamiliares de una planta ubicadas en el barrio
Ipanema en el Municipio de Sincelejo.

Infraccion: La falta que se presenta en la fotografia se da por la existencia
de una escalera salida de paramento acompanada de un muro apoyado
en la terraza vecina con una altura bastante pronunciada que le quita por
completo la visual de esta, ademas de causarle problemas en épocas de
invierno, ya que se presenta un continuo represamiento de agua en la

parte lateral del muro.

Soporte: En el acuerdo 007 de julio 29 del 2.000 que adopta el POT de
Sincelejo, se establecen las normas urbanisticas a tener en cuenta en
cuanto a m? del lote y aislamientos de edificaciones, dependiendo el area
de desarrollo residencial en la que se ubique esta, en este caso en
particular el Acuerdo dispone un aislamiento frontal (paramento) de 3m a

partir del borde interno del anden o 85m del eje de la via y la
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construccion no cumple con esta especificacion.

1.3.5. Requerimiento por construccién fuera de paramento:

Foto N° 32.

Edificacion en  obra
negra ubicada en el
barrio Las Américas en
el Municipio de

Sincelejo.

Infraccion: En visita realizada se pudo constatar que la edificacion que se
ilustra en la fotografia, no cumple con las distancias de aislamiento frontal
(paramento) requeridas, obstaculizando la visual de los vecinos violando

la norma establecida en el POT.

Soporte: En el acuerdo 007 de julio 29 del 2.000 que adopta el POT de
Sincelejo, se establecen las normas urbanisticas a tener en cuenta en
cuanto a m? del lote y aislamientos de edificaciones, dependiendo el area
de desarrollo residencial en la que se ubique esta, en este caso en
particular el Acuerdo dispone que el aislamiento del segundo piso en
adelante debe ser de 3 metros a partir del borde interno del anden o0 8.5

metros del gje de la via especificacidn que no cumple esta edificacion.
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14. ACTUALIZACION DE LA NOMENCLATURA URBANA DEL
MUNICIPIO DE SINCELEJO.

La Politica Nacional establece ideoldégicamente que cada departamento
debe ser capaz de autosostenerse por lo menos en un 50%, basandose
en el recaudo de Iimpuestos por variados conceptos, impuestos
catastrales, vehiculares, de construccion, entre otros, que contribuyen a
que el Municipio salga avante ante dificiles situaciones y no tienda por el
contrario a la desaparicién.

El proyecto de actualizacion de la nomenclatura urbana, surge a causa
del crecimiento acelerado que ha tenido Sincelejo en los ultimos ocho
anos, creando este un ambiente de desorganizacion y desorientacion en
la ciudad ocasionando un alto indice de evasion en el pago de impuestos
catastrales.

De manera pues que el proyecto tiene como objetivo servir de puente
entre la ciudadania y la Administracion Publica Municipal mediante la
creacion de un informe detallado de las nuevas edificaciones y
urbanizaciones construidas, de las reformas, divisiones realizadas a nivel
urbanistico y de la presencia de nuevas calles, carreras, transversales y/o
diagonales, para mantener un orden y control en el pago obligatorio de los
impuestos catastrales, ademas de reenumerar las edificaciones y lotes
con el fin de crear una nomenclatura unificada que permita una facil
ubicacién en la ciudad.

La Alcaldia Municipal por medio de la Secretaria de Planeacion con el
propdsito de cumplir los objetivos trazados con la ejecucion del proyecto
resuelven otorgar al Arquitecto Jesus Maria Arrazola a través de
contratacion directa la materializacion de este, estableciendo a su vez a la

Secretaria de Planeacion en cabeza de su secretario, el Ingeniero Carlos
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Hoyos Martinez como responsable de la interventoria de obra, para lo
cual se apoyd en su equipo técnico interdisciplinario incluyendo a la
estudiante pasante en las labores de coordinacion y supervision de las
actividades de campo contenidas en el proyecto.

El valor del contrato es de noventa millones de pesos ($90.000.000) y el
plazo destinado para su realizacion es de cuatro (4) meses, a partir del 23
de enero de 2006.

Como etapa preliminar del proyecto se hizo la contratacion de 30
personas para llevar a cabo el trabajo de campo, para tal fin se realizd
una capacitacion de tres dias a cargo del contratista.

El primer y segundo dia de capacitacion, se dieron a conocer los
conceptos basicos de Nomenclatura Urbana como el hecho que Sincelejo
se encuentra dividido en dos sectores (sector 1 y sector 2) y que cada
sector se divide en manzanas, ademas se ilustré con la ayuda de planos y
cartas catastrales la manera correcta de enumeracion de las vias en el
Municipio, que se lleva a cabo en forma ascendente de Norte a Sur y de
Occidente a Oriente teniendo en cuenta si corresponden a vias primarias
0 secundarias, avenidas, transversales o diagonales. Seguidamente se
instruyd acerca de la forma de asignar nomenclatura a viviendas, lotes,
edificios, conjuntos cerrados y locales comerciales, dando a conocer que
la nomenclatura esta compuesta de tres numeros que corresponden al
numero de la calle o carrera sobre la cual se encuentra ubicado el predio,
al numero de la menor calle 0 carrera que interseca la via sobre la que
esta el predio y a la distancia medida desde el eje de la menor calle o
carrera hasta la mitad de la entrada principal de cada predio
respectivamente.

Por ejemplo:

Carrera 15 N° 12-28

Esta nomenclatura indica que el predio esta localizado sobre la Carrera
15 y que su entrada principal se encuentra a veintiocho metros (28),

medidos desde el eje de la Calle 12.
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Otros aspectos fundamentales para el desarrollo de los trabajos, son:

e Sentido en el cual se deben realizar las mediciones.

Carrera 15
—

Manzana
093

Calle 12
—_—

Calle 13

S
Carrera 14

Las medidas se inician en sentido de las manecillas del reloj partiendo
de la menor numeracion a la mayor, correspondiendo a los predios
ubicados de ese lado numeros pares en el tercer numero de la
nomenclatura y numeros impares en los en el sentido contrario a las

manecillas del relo;.

e Significado de las Referencias Catastrales.

Las referencias catastrales estan compuestas de cinco codigos
asignados por el Agustin Codazzi a cada predio con el fin de
identificarlo a nivel Municipal, esta numeracion indica si el predio hace
parte del area urbana o rural del Municipio, a que sector y manzana de
la ciudad corresponde, el numero del lote y por ultimo si este predio ha
sufrido reformas.

Por ejemplo:

Referencia Catastral N° 01-01-0093-0008-000

El codigo 01, indica que el predio esta localizado en el area urbana del
Municipio (00 corresponde al area rural), el cédigo 01 siguiente indica
que se encuentra en el sector 1, en la manzana 093 y que
corresponde al lote n® 8 dentro de la respectiva manzana y los ultimos
numeros indican que el predio no ha sido reformado (en caso de

presentar reforma se anota el codigo 001).
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e Diagonales y Transversales.

Para la ejecucion de este proyecto es necesario tener en cuenta que
las numeraciones que corresponden a las diagonales y a las
transversales, son tomadas de la calle y carrera que las interseca
respectivamente. Ademas se obtuvo conocimiento que tanto
diagonales como transversales no son tomadas como ejes de

referencia para derivar nomenclaturas.

Finalmente y tras de dos jornadas continuas de instruccién, se programé
al tercer dia una practica de campo con el fin de aplicar los conceptos
aprendidos, despejar dudas y adquirir destreza en el manejo de los planos
y cartas catastrales.

Pasada la etapa de capacitacion, se distribuyd el equipo de trabajo en
quince parejas proporcionandole a cada una de ellas los elementos como
cartas catastrales por manzana, planos del sector, listado de predios
existentes, cinta métrica, planilla y lapiz para iniciar con la labor de
medicion y enumeracion de predios en todo Sincelejo.

La coordinacidon y supervision por parte de la pasante se dio
principalmente en los siguientes barrios: Paraiso San Carlos, 20 de Julio,
Sevilla |, Il y lll etapa, San Carlos, Santa Maria, San Francisco, El Bongo,
Punto Norte, Versalles, Cruz de Mayo, San Luis, Mochila, Majagual, La
Bastilla, Urbanizacion Central, San Vicente, Santa Fe, Nuevo Majagual,
Alfonso Lopez, Nuevo México, Uribe-Uribe, Barrio Bogota, Santa Cecilia,
El Edén.

A fecha de corte 21 de abril de 2006, faltaba por cubrir aproximadamente
un 10% de la ciudad para dar inicio de esta manera al trabajo de oficina
por parte del contratista, consistente en la organizacién de los datos
obtenidos en campo y utilizando una importante herramienta como lo es el

Autocad.
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1.5. ORGANIZACION DE LA SOCIALIZACION DEL DECRETO
NACIONAL 1600 DE MAYO 20 DE 2005.

Habiendo cumplido un periodo de tres meses de pasantias en la
Secretaria de Planeacion llevando a cabo las actividades de control
urbano correspondientes a esta dependencia de la Alcaldia Municipal, se
visualizd un abandono por parte de los profesionales del sector de la
construccion y de la comunidad por el cumplimiento de las Normas
Urbanisticas establecidas y siguiendo la iniciativa del director de
pasantias por parte de la Universidad de Sucre Ingeniero Octavio Otero
Ramos, de familiarizar a los ingenieros y arquitectos con la nueva
metodologia y requisitos para el tramite de licencias de construccion,
surge la idea de organizar LA SOCIALIZACION DEL DECRETO
NACIONAL 1600 DE MAYO 20 DE 2005, |la cual se llevé a cabo con el
apoyo de la Universidad de Sucre, especialmente del Departamento de
Ingenieria Civil en cabeza del Ingeniero Luis Enrique Fernandez Quintana
y la Sociedad Colombiana de Arquitectos Regional Sucre, en el Auditorio
Muzanga.

Este evento contd con la participacion de los Curadores Urbanos de la
Ciudad y el Jefe de la Unidad de Planificacion Urbana y Territorial de la
Secretaria de Planeacién en calidad de conferencistas y la asistencia de

mas de cien profesionales del sector de la construccion.
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CAPITULO Il
“PROBLEMATICA DE VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE SINCELEJO”

Una de las mas probables causas de la pobreza y de otros muchos
problemas de indole socio-econdémicos que aquejan a nuestro pais, es el
crecimiento desbordado de la poblacion, ya que esta situacion crea una
verdadera crisis en sectores sociales como lo son el desempleo, el
desplazamiento, la desnutricidn, entre otros, que sumado a la mala
planificacion de las ciudades, genera un incremento de manera dramatica
del déficit de vivienda en Colombia, superando este, la cifra de un millén y

medio de familias necesitadas de vivienda digna.

Datos estadisticos demuestran que la gran demanda de vivienda se
encuentra en los estratos populares, esto tomando como base que cerca
del 70% de los hogares cuentan con ingresos mensuales familiares
inferiores a tres salarios minimos legales vigentes los cuales no permiten
la tenencia de una vivienda propia. Lo anterior nos lleva a afirmar que la
sostenibilidad del sector de la construccidon obedece en un gran
porcentaje a la edificacion de vivienda para los sectores sociales menos
favorecidos y que la construccion masiva de vivienda nueva, se constituye
en una necesidad que brinda a las familias poseedoras de este bien una
estabilidad y equidad social, creando un ambiente de condiciones
apropiadas para un buen desarrollo en sociedad y una mejor calidad de
vida.

Cabe anotar, que dentro de esta gran problematica se reconocen dos
situaciones de Déficit de Vivienda: El déficit cuantitativo, representado por
aquellas familias que como se menciond anteriormente estan necesitadas
de viviendas nuevas, ya que la que habitan, son por lo general
construidas con materiales transitorios los cuales no brindan las
condiciones minimas, 0 porgque conviven con otras familias o simplemente

viven en arrendamiento y el déficit cualitativo, presentado por la existencia
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de muchas viviendas con deficiencias en pisos, muros, cubiertas y por

inestabilidad de la estructura.

Una vez planteada la problematica del déficit de vivienda y la
desorganizacion y el desequilibrio social a que esta conlleva, se genera a
nivel Nacional una preocupacion por reponer y resarcir de manera pronta
y efectiva esta crisis, por lo cual se crea un Sistema de Vivienda de
Interés Social, integrado por las Entidades Publicas y Privadas que se
encargan de cumplir funciones conducentes a la Financiacion,
Construccion, Mejoramiento, Reubicacién, Habilitacion, Elaboracion y
Presentacion de proyectos para la consecucion de subsidios de vivienda y
Legalizacién y Titulacion de predios para viviendas de esta naturaleza.
Existen innumerables razones y muy importantes motivos (econdmicos,
sociales, de mercado, entre otros) para crear los entes encargados
especialmente de la problematica de Vivienda en Colombia, Por otro lado,
expertos en el tema han demostrado que la inversion en bienestar social
va unida al progreso econoémico, ya que los paises que mantienen altos
gastos sociales tienen asimismo un rapido crecimiento econdmico. En
consecuencia, el gasto social, mas que constituir la causa de una crisis
economica, forma parte de su solucion, por lo tanto, todos los actores
comprometidos en el negocio de la construccion, de la financiacién y de
proveer insumos y materiales para la misma, deben contribuir y aportar
alternativas que se dirijan a ampliar las posibilidades de adquisicion de
vivienda para los Colombianos de menores recursos con el fin de
contribuir al desarrollo del pais.

Apoyados en el bien social como factor primordial para el desarrollo de
cualquier Estado y tomando en cuenta que debe existir un organismo que
marque las directrices y pautas para darle fortaleza y ante todo un buen
manejo al Sistema de Viviendas de Interés Social, queda en manos del
Gobierno Nacional convertirse en lider en el proceso de la disminucion del

Déficit de Vivienda, ser escenario abierto, receptor, facilitador,
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protagonista y promotor de multiples acciones encaminadas a promover
obras de contenido social que contribuyan a un mejor estar de las
comunidades y aun lo mas importante difundir mediante leyes, decretos,
acuerdos o de cualquier otro tipo de estatuto constitucional Ila
implementacion de programas, planes y/o proyectos en el resto del Pais,
encaminados a dar solucién al problema de la carencia de infraestructura
para la vivienda de las familias Colombianas, porque mas que un derecho

es una necesidad para todo colombiano, habitar en una vivienda digna.

Otorgando esta responsabilidad a entes departamentales y municipales
sera mucho mas productivo el trabajo, pero no son suficientes los
esfuerzos cuando todavia existen tantas demandas por atender, es por
esta razon que se debe actuar en concordancia con demas entes
privados y publicos comprometidos de una u otra forma con la sociedad.
La labor a realizarse con respecto a la distribucion de vivienda a las
familias Colombianas no es facil, presentandose innumerables problemas
para la escogencia y asignacion de subsidios. Infortunadamente el mayor
problema radica en que la demanda de Viviendas de Interés Social que
existe en el pais sobrepasa ampliamente en cantidad el numero de
subsidios disponibles para asignar por afo.

Ademas a esta problematica debemos sumarle el inconveniente que las
familias como es de esperarse de acuerdo a su poco presupuesto para la
adquisicion de vivienda, aplazan la compra de ésta hasta contar con la
aprobacion del subsidio que otorga el Gobierno, teniendo claro que este
ofrece dos grandes ventajas que son:

@ La primera, el valor del subsidio es proporcionalmente alto contra el
valor final de la vivienda y las familias no estan dispuestas a
perderlo.

@ La segunda razén es que el valor de la cuota inicial para una
familia que aceptara comprar sin subsidio, se incrementa al 30%

frente al 10% actual este complemento en la cuota inicial,
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necesariamente implica aumentar el esfuerzo del ahorros a su vez
se refleja en mayor tiempo de espera para poder cristalizar la

compra.

A través de la experiencia y de la relacidon permanente y cercana con los
constructores y las comunidades, se evidencia que el trabajo conjunto e
integral de las tres partes (entidad financiera, constructor y comprador) es
factor fundamental para lograr éxito y un buen desempeno de cualquier
programa de financiacién de VIS.

Los proyectos que se desarrollan bajo un marco netamente social como
es el caso de las VIS, deben tener como componente obligatorio un
acuerdo de acompanamiento social con el constructor, para estrechar la
relacibn con la comunidad mediante canales permanentes de
comunicacion, autogestion y participacion de las familias, garantia sobre
la calidad técnica de los proyectos, compromiso de entrega de todos los
servicios comunitarios y complementarios, consolidacion de los proyectos
desarrollados por etapas, tomar concienciacion sobre sus derechos y
deberes, capacitacion sobre convivencia en comunidad, convocatoria
para la organizacion de asociaciones comunales y lideres comunitarios,
jornadas de trabajos colectivos en mejora de las urbanizaciones
(arborizacion, cerramientos, pintura exterior)y manejo de esquemas de

pago propios para esa comunidad, entre otros.

Habiendo tratado de manera general la problematica del Déficit de
vivienda y la escasez de subsidios disponibles para la adquisicidn de esta,
ahora estudiemos desde un punto de vista muy nuestro la actual situacion
que se da en el Departamento de Sucre y por ende en el Municipio de
Sincelejo, el cual no resulta muy ajeno a esta problematica, ya que muy a
nuestro pesar y sin ningun animo de serlo por siempre, somos el segundo
Departamento mas pobre de Colombia, aunque siendo la ciudad de

Sincelejo una capital sin mayores problemas de orden publico como los

54



que se vivencian en el resto del pais, se ve afectado por uno de los mas
grandes flagelos que azotan a Colombia en la actualidad como lo es el
desplazamiento. Entonces es alli donde nos cuestionamos ¢Acaso el
desplazamiento generado por la violencia ha truncado el desarrollo de las
pequenas ciudades?, estudiando desde cualquier punto de vista es obvio
que la respuesta es afirmativa, dado que el desplazamiento que
actualmente se presenta en los pequerfios pueblos, caserios y veredas
aledanos al Municipio de Sincelejo, victimas de la cruda realidad del
paramilitarismo y guerrilla, ahora entran a ser parte de la gran poblacién
de desplazados, lo que hoy en dia coloca al Municipio de Sincelejo en el
primer lugar de Colombia con mayor numero de desplazados en
proporcion a su poblacion, siendo este uno de los indicios de la pobreza
que aqueja a la ciudad y que da pie a otros problemas de indole social y

econdmicos.

Independientemente cual sea la procedencia de cada una de las personas
desplazadas, la administracion municipal obedeciendo a la politica
Nacional, esta en la obligacion de atender sus prioridades en cuanto a
salud, vivienda, seguridad social y reestablecimiento a una nueva
sociedad que les pueda proporcionar igualdad de oportunidades.

En cuanto al sector vivienda que esta siendo objeto del presente ensayo,
en el Municipio de Sincelejo se cuenta con un ente publico encargado
primordialmente de la ubicacidn de estas personas en lugares apropiados
provistos de los requisitos minimos basicos para satisfacer sus
necesidades, éste es el Fondo de Vivienda de Interés Social ( FOVIS ).
Segun las estadisticas mas recientes realizadas por el FOVIS el déficit de
viviendas para familias desplazadas en el Municipio de Sincelejo son de
12000 viviendas, dato sobre el cual se trabaja en la presente
administracion dirigiendo principalmente las acciones a (i) mejoramiento
de vivienda y entorno, (ii) vivienda nueva, (iii) banco de tierras y (iv)

legalizacion vy titulacion.
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Las labores a las que FOVIS les concede prioridad, es la reubicacion de
las viviendas localizadas en riesgo, en su mayoria por razones de
presentacion de inundaciones, casos en los cuales es posible que
mediante estudios de factibilidad y viabilidad se logre mitigar o eliminar la
situacion de riesgo con acciones especificas como la canalizacién de
arroyos, por lo cual no seria necesario reubicar la totalidad de las
viviendas. Aunque también es posible que la unica solucion al factor de
riesgo sea la reubicacion, para lo cual el FOVIS como ente lider del
proceso y siguiendo lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial,
hace uso de las areas destinadas a dichos fines para dar soluciéon a la
problematica.

Ahora bien, si las politicas nacionales en materia de vivienda de interés
social lo permiten, el déficit puede ser atendido en un mayor porcentaje,
para lo cual se requiere de un importante compromiso y mayor inversion
por parte del gobierno nacional, debido a que gran parte de la dificil
situacion que se presenta en torno a las VIS responde a asentamientos
originados por el desplazamiento que genera la violencia, principal razon
por la que grupos de personas carentes de un techo recurren a formas
ilegales de apropiacion de terrenos a través de invasiones, exponiendo
sus vidas al construir viviendas transitorias sin las mas minimas
condiciones de habitabilidad, salubridad y levantadas con materiales

inestables de muy baja calidad.

Actualmente el FOVIS a través de convenios y uniones temporales con
ONG’s que funcionan en el Municipio, gestiona la obtencion de recursos
econdmicos para la ejecucion de proyectos y adquisicion de subsidios
para viviendas de interés social, algunos de los proyectos que han sido

aprobados y que se encuentran en curso son:
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Tramitados en el ano 2004

1.

Proyecto de urbanizacién ubicado en el barrio Altos del Rosario,
consiste en la construccidon de 40 soluciones de vivienda para
personas desplazadas a las que ya fue concedido el subsidio.
Hasta el momento se han construido 12 viviendas.

Proyecto de urbanizacion en el barrio Puerto Arturo, consta de la
construccion de viviendas para 35 beneficiarios desplazados que
ya cuentan con el subsidio que ofrece el Estado. Hasta lo que va
corrido del aflo se han ejecutado 8 viviendas.

Proyecto de urbanizacién por bolsa ordinaria en los barrios
Ciudadela Universitaria y 6 de Enero, cuenta con 44 beneficiarios.
Hasta el mes de abril se realizé el desembolso destinado a dicho
proyecto y las obras se iniciaran a finales del mes de Mayo.
Proyecto de urbanizacidn por bolsa de esfuerzo territorial en
Ciudadela Universitaria, este proyecto beneficia a 81 familias.

Hasta este ano aun no se han realizado los desembolsos.

Tramitados en el afno 2005

1.

Proyecto de urbanizacion para familias vulnerables en el barrio
Campoalegre, este proyecto consiste en la construccion de 200
soluciones de viviendas, de las cuales se han construido 101 para
familias desplazadas. Este programa se consolidd gracias al aporte
brindado por el Gobierno Suizo, también gracias a la gestion
realizada por la ONG APOYAR vy por la colaboracién prestada por
los propietarios ya que se esta ejecutando por autoconstruccion.

Proyecto de wurbanizacion en Villa Juana, consiste en la
construccion de 313 viviendas, dicho programa se tramité a través
de la ONG Fundicar que funciona en la ciudad de Monteria,
desafortunadamente se presentaron una serie de inconvenientes

con los subsidios, razon por la cual actualmente la obra se
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encuentra a cargo de la fiduciaria correspondiente. Se espera la
entrega de la obra terminada a mediados del afio 2006.

Se lograron a través de Fundicar subsidios para 53 viviendas en la
Ciudadela Universitaria.

Para el area corregimental de Chochd se obtuvieron 32 subsidios

para el barrio Primero de Mayo.

Tramitados en el afio 2006

1.

Se tiene proyectado la construccion de 19 viviendas en la Vereda
Policarpa.
Programa de urbanizacion para 25 subsidios de vivienda en el
corregimiento La Pefiata.
En el casco urbano se adjudicaron 280 subsidios para desplazados
para adquisicion de vivienda de interés social nueva o usada en
cualquier barrio estrato 1 y/o 2.
Dentro de lo establecido en el plan de accién del FOVIS para el
afio 2006 se contempla la reubicacion de mas de 50 familias que
se encuentran en asentamientos subnormales y areas de riesgo,
entre los sectores a reubicar estan:
e Barrio 20 de Junio, ubicado en la comuna seis detras de la
represa de la Vega.
e |Invasion La Palma
e Villa Katty, parte de este asentamiento esta siendo
reubicado por la Gobernacién departamental.
e Barrio Jordan, este asentamiento esta ubicado en zona de
proteccion debido a que lo atraviesa la tuberia de gas

natural.

Para a asimilar un poco lo critica que se torna la situacion en cuanto a

demanda de viviendas vs. déficit de viviendas en el Municipio,
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relacionemos el numero de subsidios concedidos en los proyectos
anteriormente mencionados y nos damos cuenta que no supera ni las
1200 soluciones de vivienda dato que alcanza solo a minimizar la
problematica en un 10% de la demanda de vivienda para familias
desplazadas en la ciudad de Sincelejo, eso sin incluir que estamos
hablando de programas que avanzan de manera muy lenta, ya que los
desembolsos por parte del gobierno tardan hasta dos afos en llegar

después de aprobado el subsidio.

De lo anterior podemos concluir de manera parcial que realmente no
resulta nada facil resolver la problematica de viviendas en el pais y mas
aun teniendo en cuenta que en los ultimos meses son miles las personas
que han resultado damnificadas debido al cruel invierno que se viene
presentando, dejandolas totalmente en la calle e incrementando cada dia

mas el indice de pobreza en el pais.

Sin llegar a desconocer que grandes son los esfuerzos e inversiones que
se destinan a la construccion y subsidios para viviendas, nos
encontramos ante una gran demanda en la que cualquier cosa parece
poco, pero muy a pesar de esta situacion y por supuesto sin olvidar el
seguir trabajando por aminorar este déficit de vivienda en Colombia vy
dejando un poco atras el tema de subsidios y formas de adquisicion de las
viviendas de interés social, se debe tener en cuenta que en manos de los
ingenieros civiles, los arquitectos y todos aquellos profesionales
comprometidos con el sector de la construccidn esta la inmensa
responsabilidad de disefar y construir siguiendo fielmente las “Normas
Colombianas Sismo-Resistentes NSR-98” para garantizar la estabilidad y
durabilidad de la estructura, ademas de seguir los lineamientos
establecidos para la construccidén de viviendas de interés social en cuanto
a areas de reserva y de riesgo con el fin de controlar que cada vez sean

menos los damnificados debido a la accion de la naturaleza y finalmente,
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pero no menos importante, estos actores deben convertirse en veladores
y supervisores de la calidad de los materiales utilizados en obra.

En este sentido, en Colombia contamos con una amplia gama de leyes,
decretos y acuerdos que reglamentan y establecen los parametros que se
deben seguir para la construccion de este tipo de edificaciones, en el
Municipio de Sincelejo se trabaja actualmente con las normas minimas
para vivienda de interés social establecidas en el Decreto 2060 del 24 de
Junio de 2004 expedido por el Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial, el cual considera primordialmente la necesidad de
hacer efectivo el derecho de todos los Colombianos a una vivienda digna
mediante la promocion de planes de viviendas de interés social que
cumplan con las normas minimas, especialmente en cuanto a espacio,
servicios publicos y estabilidad de vivienda y de acuerdo a esto, decreta
las siguientes normas minimas para la urbanizacién y construccién de
este tipo de estructuras:

1. Area minima del lote para VIS

LOTE FRENTE AISLAMIENTO
TIPO DE VIVIENDA . .
MINIMO MINIMO POSTERIOR
Vivienda unifamiliar 35 m? 3.50 ml 2.00 ml
Vivienda bifamiliar 70 m? 7.00 ml 2.00 ml
Vivienda Multifamiliar 120 m?

2. Porcentaje de cesiones urbanisticas gratuitas

Para espacio publico | Entre el 15% y el 20% del area neta urbanizable.

Para equipamiento | Entre el 5% y el 10% del area neta urbanizable.

3. Densidad Habitacional
La densidad habitacional aprovechable sera el resultado de aplicar las
anteriores normas de lote minimo y cesiones gratuitas sobre el predio de

desarrollo.
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Gracias a la intervencion de entes supervisores como la Secretaria de
Planeacion, a las veedurias instaladas actualmente a las Curadurias
Urbanas Municipales, a la presencia de profesionales idoneos y al
acompanamiento de la comunidad en la ejecucion de los proyectos de
viviendas de interés social hasta el momento se estan resarciendo
muchos equivocos y errores cometidos durante la puesta en marcha de
algunos de los programas realizados en el Municipio en cuanto a la no
existencia de un estudio de suelo necesario para dicha construccion o la
edificacion de viviendas sin realizar una previa actuacion de urbanizacion
del lote, caso que se presentd en el afio 2005 con las Urbanizaciones de
Villa Juana y Villa Paz, pero que como se anotd estan siendo superados
los inconvenientes y todos los demas proyectos de este tipo se
encuentran en normal funcionamiento siguiendo los debidos

procedimientos legales, estructurales y urbanisticos.

Ante todo lo expuesto en este documento es muy acertado entonces
concluir reconociendo que la productividad del sector de la construccion
se atribuye en gran parte a la inversion en obras de interés social, por tal
motivo es justo y necesario responder positivamente a la sociedad
garantizando la satisfaccion de sus necesidades mediante construcciones
estables y de buena calidad, teniendo en cuenta que el resultado mas
importante de la ejecucion de cada uno de estos proyectos junto con el
aporte de todos y cada uno de nosotros es el Bienestar y Desarrollo
Social de todo el Pais, como punto de partida hacia la busqueda del

progreso del mismo.
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A.1. CERTIFICACIONES PASANTIA.
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