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Resumen
El presente informe técnico establece la guia metodoldgica y el debido proceso técnico-
normativo para la tramitacion de licencias de construccion orientadas a viviendas
unifamiliares de un nivel en Colombia. El procedimiento aborda de manera secuencial e
interdependiente las fases de caracterizacion territorial y los estudios técnicos requeridos
por las curadurias urbanas u oficinas de planeacion municipal.
En primera instancia, se detalla la ejecucion del levantamiento topogréfico amarrado a la
red geodésica nacional (MAGNA-SIRGAS), evaluando las determinantes ambientales
segun la Ley 388 de 1997, el Decreto Ley 2811 de 1974 y el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) correspondiente, con énfasis en la delimitacion de retiros obligatorios a
corrientes hidricas (minimo 30 metros) y fajas de servidumbre. Posteriormente, se aborda
la caracterizacion geotécnica del terreno conforme a los lineamientos del Reglamento
Colombiano de Construccién Sismo Resistente (NSR-10), evaluando la factibilidad de
aplicar la metodologia simplificada del Titulo E para viviendas de uno y dos pisos o la
necesidad de un estudio de suelos detallado bajo el Titulo H.
Finalmente, se consolida la articulacion entre los insumos topograficos y geotécnicos con
el disefio arquitectonico y estructural, detallando los requisitos documentales, formularios
Unicos nacionales y el procedimiento administrativo ante la curaduria urbana para la
expedicion satisfactoria de la licencia de construccion en la modalidad de obra nueva.

Palabras clave
(Licencia de construccion, Levantamiento topografico, Estudio de suelos, NSR-10,
Retiros hidricos.)



Objetivos
Obijetivo general
Establecer la guia metodoldgica y el debido proceso técnico-normativo para la
tramitacion y obtencion de la licencia de construccion en la modalidad de obra nueva
para viviendas unifamiliares de un nivel en Colombia, garantizando el cumplimiento de
las determinantes territoriales, ambientales y las exigencias de sismo resistencia

conforme al Reglamento NSR-10.

Obijetivos especificos

« Identificar las determinantes ambientales y restricciones normativas territoriales
aplicables al predio mediante la ejecucion e integracion del levantamiento
topografico georreferenciado al sistema MAGNA-SIRGAS.

« Definir los criterios geotécnicos y estructurales minimos estipulados en el Titulo
E y Titulo H de la norma NSR-10 para el disefio seguro de cimentaciones y
elementos de confinamiento en viviendas de un piso.

o Consolidar la secuencia técnica y administrativa requerida para el armado e
integracion del expediente documental ante la Curaduria Urbana o la Secretaria de
Planeacion Municipal segun el Decreto 1077 de 2015.



Marco conceptual y contextual

Marco conceptual

Para comprender el flujo técnico-administrativo del licenciamiento urbanistico de una

vivienda de un nivel, se definen los siguientes conceptos clave bajo el marco normativo

colombiano:

Licencia de construccidn: Acto administrativo emitido por el curador urbano o
la autoridad municipal competente, mediante el cual se autoriza la ejecucion de
obras de edificacion en un predio determinado (Decreto 1077 de 2015)
(Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2021).

Levantamiento topografico: Procedimiento de medicion geométrica que precisa
los linderos, curvas de nivel, area real del predio y elementos fisicos existentes,
referenciado al sistema oficial MAGNA-SIRGAS exigido por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC) (MAGNA-SIRGAS, 2018).

Retiro ambiental y de fuentes hidricas: Faja de proteccidn de corriente hidrica o
nacimientos de agua, que segun el Decreto Ley 2811 de 1974 (Codigo Nacional
de Recursos Naturales) corresponde como minimo a una franja no menor de 30
metros a lado y lado del cauce permanente, ademas de lo estipulado por el POT
local (Presidencia de la Republica de Colombia, 1974).

Estudio de suelos (Geotecnia): Insumo técnico que determina la capacidad
portante del terreno, la estrata del suelo, el nivel freatico y las recomendaciones
de cimentacion, regido por el Titulo H o Titulo E del Reglamento NSR-10 (NSR-
10, 2010).

NSR-10 (Titulo E): Capitulo de la norma colombiana sismo resistente que define
las casas de uno y dos pisos en mamposteria confinada o bahareque encementado,
estableciendo los requisitos minimos de cimentacion y estructura.

Plan de Ordenamiento Territorial (POT / PBOT / EOT): Instrumento basico
de planificacion definido por la Ley 388 de 1997 que reglamenta el uso del suelo,

los tratamientos urbanisticos, los indices de ocupacion y construccion, las



cesiones obligatorias y las afectaciones viales y ambientales a las que se debe
acoger cualquier proyecto de edificacion en el municipio.

« Paramento vial y retiro de via: Linea que delimita el limite entre la propiedad
privada y la faja de uso publico o via proyectada, estableciendo el distanciamiento
minimo obligatorio que debe guardar la fachada de la edificacion respecto al eje
vial o la acera conforme al instrumento de ordenamiento territorial local.

« Mamposteria confinada: Sistema estructural constituido por muros de ladrillo o
bloque de perforacion vertical u horizontal, reforzados mediante columnetas y
vigas de amarre en concreto reforzado fundidas en sitio, las cuales encuadran el
muro para garantizar su comportamiento sismo resistente segun el Titulo E de la
NSR-10.

Marco contextual

Este informe se contextualiza en el desarrollo de infraestructura residencial unifamiliar de
un nivel en predios urbanos o rurales. EI cumplimiento estricto de esta secuencia previa a
la edificacion evita sanciones administrativas (Ley 1801 de 2016 - Cddigo Nacional de
Policia) (Congreso de Colombia, 2016), mitiga riesgos por amenazas naturales o
geoldgicas y garantiza la seguridad estructural de los ocupantes, se realiza la
implantacion espacial del predio evaluando el entorno urbano/rural existente y las areas

circundantes ver Figura 1.



Figura 1. Localizacion general del predio y demarcacion de zonas de intervencién y
poligonos de analisis. Fuente: Imagen satelital.

Cadena técnica y normativa previa al licenciamiento



Fase 1 - Levantamiento topografico y determinantes ambientales

El punto de partida de todo proyecto de edificacion es el levantamiento topogréafico
detallado del predio. Este estudio no solo define el area fisica y la georreferenciacion del
lote, sino que delimita las restricciones legales y ambientales establecidas en el POT

municipal:

1. Georreferenciacion oficial: Vinculacion de las coordenadas prediales a la red
MAGNA-SIRGAS del IGAC (MAGNA-SIRGAS, 2018).
2. Delimitacion de afectaciones:
o Retiros a rios y quebradas: Identificacion de la cota de méxima creciente

y trazado de la faja de proteccion ambiental (minimo 30 m segun el
Decreto 2811/1974 o lo fijado por la autoridad ambiental competente, p.
ej., CORANTIOQUIA, CAR, etc.), con énfasis en la delimitacion de
retiros obligatorios a corrientes hidricas (minimo 30 metros) y fajas de

servidumbre ver en Figura 2.
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Figura 2. Plano topogréfico del predio con delimitacion de la zona de retiro a la
quebrada, curvas de nivel y paramento vial. Fuente: Registro del proyecto.

@)

o

Paramentos y retiros de via: Verificacion de las cesiones obligatorias y
fajas de reserva para frentes de vias segun la clasificacion del POT.
Servidumbres de servicios publicos: Trazado de franjas de seguridad
para lineas de alta tension, redes de acueducto/alcantarillado y gasoductos.

Fase 2 - Caracterizacion geotécnica (Estudio de suelos)

Una vez confirmada la viabilidad del lote en cuanto a retiros e implantacion, se

procede a la ejecucion del estudio de suelos bajo los lineamientos del Reglamento NSR-

10:

o

Para viviendas de 1y 2 pisos (Titulo E de la NSR-10): Se exige la

ejecucion de un numero minimo de sondeos o apiques (minimo 3 sondeos
a una profundidad no menor a 2,0 metros) para verificar la homogeneidad
del perfil de suelo, capacidad portante minima (gqadm) y ausencia de capas

de suelo organico o rellenos no controlados.



o
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Para casos con condiciones especiales (Titulo H de la NSR-10): Si el
terreno presenta pendientes pronunciadas (>30 %), evidencias de
inestabilidad, laderas o suelos blandos, se debe elaborar un estudio
geotécnico completo que incluya ensayos de laboratorio, analisis de

estabilidad de taludes y recomendaciones de mitigacion.
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Desarrollo e implementacion del aprendizaje
Metodologia paso a paso del debido proceso

El flujo metodoldgico para la consecucion de la licencia de construccion en la modalidad
de obra nueva para vivienda unifamiliar de un nivel se sintetiza en la siguiente secuencia

de etapas:

1. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

v MAGNA-SIRGAS
v/ Retiros hidricos
v Afectaciones POT

!

2. ESTUDIO DE SUELOS

+ NSR-10 (Titulo E/H)
v Capacidad portante

+ Tipo de cimentacién

!

3. DISENOS ARQUITECTONICOS Y ESTRUCTURALES

+ NSR-10
+ Planos firmados

v Memoria de célculo

!

4. TRAMITACION EN CURADURIA

+ Formulario Unico
+/ Viabilidad técnica
v/ Expedicién de licencia

Figura 3. Flujo general del proceso para la obtencién de una licencia de construccion en
Colombia. Fuente: Elaboracion Propia.
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La Tabla 1 presenta de manera resumida las principales etapas requeridas para la

obtencion de una licencia de construccién en Colombia, indicando los requisitos técnicos

y documentales, la normativa aplicable en cada fase y el producto entregable

correspondiente. Este esquema permite visualizar la secuencia del proceso, desde el

levantamiento topografico y la caracterizacion geotécnica del terreno hasta la elaboracion

de los disefios y la radicacion de la documentacion ante la autoridad competente,

garantizando el cumplimiento de las disposiciones técnicas y legales vigentes.

Tabla 1. Etapas, requisitos técnicos, normativa aplicable y productos entregables para el
tramite de licencias de construccion en Colombia. Fuente: Elaboracion Propia.

Etapa

1.
Topografia

2.
Geotecnia

3. Disefos

4.
Radicacion

Requisito Técnico /
Documental

Plano georreferenciado,
curvas de nivel, cuadro

de areas, franjas de

retiro a fuentes hidricas

y vias.

Apiques 0 sondeos,
caracterizacion del
suelo, nivel freatico,
recomendaciones de
cimentacion.

Planos arquitecténicos,
disefio de cimentacion y
estructura (mamposteria

confinada o similar),
memoria de célculo.

Formulario Unico
Nacional (FUN),
Certificado de

Tradicion y Libertad,

paz y salvo predial,

viabilidad de servicios

publicos.

Normativa

Colombiana Aplicable

Ley 388 de 1997,
Decreto Ley 2811 de

1974, POT Municipal
(Congreso de Colombia,

1997).

NSR-10 (Titulo E para

casas de 1-2 pisos,

Titulo H para evaluacion

geotécnica).

NSR-10 (Titulos A, B,
C, D, E, J, K), Decreto

1077 de 2015

(Ministerio de Vivienda,

2015).

Decreto 1077 de 2015

(Reglamentario del
Sector Vivienda)

(Ministerio de Vivienda,
2015), Decreto 1783 de

2021 (Ministerio de
Vivienda, Ciudad y
Territorio, 2021)

Producto
Entregable

Plano topografico
firmado por
topografo o
ingeniero con
matricula
profesional.
Informe de estudio
de suelos firmado
por Ingeniero Civil
especialista en
geotecnia.

Juego de planos
arquitectonicos y
estructurales
firmados por
Arquitecto e
Ingeniero Civil.
Radicado en legal y
debida forma ante
Curaduria /
Planeacion.
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Proceso administrativo ante la Curaduria Urbana

Una vez recopilados e integrados los insumos técnicos (Topografia + Suelos + Disefios),

el procedimiento de tramitacion se ejecuta conforme al Decreto 1077 de 2015 (Ministerio
de Vivienda, 2015):

1.

Diligenciamiento del Formulario Unico Nacional (FUN): Marcando la
modalidad de "Obra Nueva" y la opcién de "Vivienda Unifamiliar”.

Anexo de documentos de propiedad y legalidad: Certificado de tradicion y
libertad con fecha de expedicién no mayor a 30 dias, fotocopia de la cédula del
propietario e impuesto predial al dia.

Revision técnica de la Curaduria:

o Reuvisidn juridica: Verificacion de la titularidad del predio.

o Revisién arquitectonica: Cumplimiento de indices de ocupacion,
construccién, voladizos, iluminacién, ventilacién y retiros (ambientales y
de vias).

o Reuvisidn estructural: Verificacion del cumplimiento del Reglamento
NSR-10 basado en los insumos geotécnicos.

Citacion a vecinos colindantes y valla de expectativa: Notificacion publica del
tramite en curso.

Expedicion de la resolucion de viabilidad y pago de expensas: Cancelacion de
impuestos de delineacién urbana y expensas del curador urbano.

Firmeza del acto administrativo: Emision de la Licencia de Construccion e

inicio autorizado de la fase constructiva.

Requisitos estructurales para viviendas de un piso (Titulo E - NSR-10)
El Titulo E de la NSR-10 (NSR-10, 2010) simplifica el disefio estructural para

edificaciones unifamiliares de uno y dos pisos, garantizando que la vivienda posea la

rigidez y resistencia minima requerida ante eventos sismicos sin necesidad de realizar un

analisis dindmico complejo, siempre que se cumplan estrictamente los siguientes

parametros:
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Muros de carga y confinamiento

Para que los muros en mamposteria cumplan como elementos estructurales sismo
resistentes, deben ser muros confinados por elementos de concreto reforzado (columnetas

y vigas de amarre):
o Espesor minimo: Los muros de mamposteria estructural deben tener un

grosor nominal minimo de 12 cm (para bloque de arcilla o concreto).

o Distribucién de muros en ambas direcciones: Se debe contar con una
longitud minima de muros estructurales dispuesta en dos direcciones
perpendiculares (X e Y). Esta longitud depende de la zona de amenaza

sismica (alta, intermedia o baja) calculada mediante la densidad de muros:

Area construida x Coeficiente de amenaza)

Muros minimos =
Espesor de muro

Confinamiento horizontal y vertical

o Columnetas (columnas de amarre): Se deben colocar en los extremos de
los muros estructurales, en las intersecciones con otros muros y a una
distancia horizontal maxima de 35 x t (donde t es el espesor del muro) o

maximo a 4.0 metros de distancia, como se puede ver en la Figura 4.
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COLUMNETAS (COLUMNAS DE AMARRE)

Se deben colocar en los extremos de los muros estructurales,
en las intersecciones con otros muros y a una distancia horizontal

maxima de 35xt (donde t es el espesor del muro) SECCION DE COLUMNETA
o0 maximo a 4.0 m de distancia. t

| Columneta
Columneta Columnetaen | || 4 barras

en extremo I interseccion R /' #3 (3/8")
: minimo

4 Estribos
#2(1/4")

@15cm
5 P maximo
. - T t = espesor del muro
PLANTA (VISTA EN PLANTA)
t: espesor del muro (m)
35xt: distancia maxima en funcién
Tl del espesor del muro
T
[ <35xt ,;' I <35xt I <35xt 4.0m: distancia maxima absoluta
0 méximo 4.0 m 0 méaximo 4.0 m 0 méaximo 4.0 m entre columnetas

La menor condicién controla:
<35xt o <40m

Figura 4. Ubicacion y disposicion de las columnetas (columnas de amarre) en muros de
mamposteria confinada segin la NSR-10. Fuente: Elaboracion Propia.

e}

Vigas de amarre: Se debe disponer de una viga continua de concreto
reforzado a la altura de la cubierta o entrepiso, cerrada sobre todos los
muros confinados, con un ancho igual al espesor del muro y una altura

minima de 15 cm.

Requisitos de cimentacion

La cimentacion debe transmitir las cargas de la edificacion al suelo de forma uniforme,

basandose en la capacidad portante definida en el estudio geotécnico o las verificaciones

minimas del Titulo E:

o

Sistema base: Se exige una reticula continua de vigas de cimentacion en
concreto reforzado vaciadas sobre una capa de suelo firme o afirmado
compactado.

Dimensiones minimas: Las vigas de cimentacion observadas en la Figura
5 deben tener una seccién minima de 20 cm de ancho por 20 cm de alto,
reforzadas con acero de alta resistencia conforme a la especificacion del
Titulo E (minimo 4 barras de 3/8"' con estribos de 1/4").



Seccién minima

Refuerzo longitudinal

VIGA DE CIMENTACION

VIGA DE

20 cm (ancho) x 20 cm (alto)

Minimo 4 barras de 3/8"
(acero de alta resistencia)

CIMENTACION

ESPECIFICACION TiTULO E - NSR-10

Refuerzo transversal

Estribos de 1/4"
(acero de alta resistencia)

Recubrimiento minimo

5cm

Concreto

f'c 2 21 MPa (210 kg/cm?)

Acero

fy = 420 MPa (4200 kg/cm?)

SECCION MiNIMA
20cm x 20 cm

20 cm
SR __— 4 barras
de 3/8"
(Acero de alta
resistencia)

D) | Estribos de 174"
% (Acero de alta
resistencia)

Recubrimiento minimo:
5cm

+ Las vigas de cimentacién deben amarrar todos los muros

estructurales y columnas.

+ Deben fundirse monoliticamente con las zapatas o

dados de cimentacién.

« Cumplir con lo establecido en el Titulo E de la NSR-10

(Viviendas de 1y 2 pisos).

Figura 5. Detalle esquemético de una viga de cimentacion con la seccion y el refuerzo
minimo establecidos en el Titulo E de la NSR-10. Fuente: Elaboracién Propia.

o Vinculo con el estudio de suelos: Si los sondeos geotécnicos detectan
suelos organicos, arcillas expansivas o un nivel freatico muy superficial,
se debe retirar el material inadecuado Yy sustituirlo por subbase granular o

aplicar las recomendaciones especificas del Titulo H.

Especificacion de Materiales

o Mortero de poyado/inyeccion: Debe tener una resistencia a la
compresion minima de 7.5 MPa (75 kg/cm?).

o Concreto para elementos de amarre: Debe alcanzar una resistencia
minima a la compresion a los 28 dias de f'c = 17.5 MPa (175 kg/cm® 0
2500 psi).

o Unidades de mamposteria: Blogues o ladrillos de perforacion vertical u
horizontal con la certificacion de resistencia de fabrica para uso
estructural.

Especificacion de materiales
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Tipologias de cubierta y amarre

o Diafragma rigido: Si se proyecta una losa de cubierta plana en concreto,
esta debe estar amarrada monoliticamente a las vigas de coronacion del

muro.

Integracion en el expediente para Curaduria

Para que estos calculos e insumos sean aprobados en la revision estructural de la
curaduria o la oficina de planeacion, el expediente debe incluir:
- Memoria de Justificacion del Titulo E: Documento donde el disefiador firma'y
certifica la verificacion de longitudes de muro, célculo de densidad de muros en
ambas direcciones y el cumplimiento de las dimensiones de cimentacién y
confinamiento.
- Plano Estructural Especifico: Plano que contenga la planta de cimentacion,
detalles de columnetas, vigas de amarre, despiece de acero, cuadro de

especificaciones de materiales (f'c, fy) y detalles de anclaje de la cubierta.
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Conclusiones

o Laaplicacion practica de los conceptos vistos en el seminario demostro que el
éxito en la tramitacion de una licencia de construccion para vivienda unifamiliar
no depende unicamente del disefio arquitectdnico, sino de una rigurosa secuencia
previa. Integrar el levantamiento topogréafico georreferenciado (MAGNA-
SIRGAS) con las determinantes del POT y el Reglamento NSR-10 desde las
etapas iniciales reduce reprocesos administrativos ante la curaduria urbana y evita
objeciones legales o ambientales.

o La experiencia del ejercicio evidencia que la topografia y la geotecnia no son
requisitos aislados ni meros tramites formales. La correcta delimitacién de la cota
de inundacion y los retiros hidricos obligatorios (minimo 30 metros segun el
Decreto Ley 2811 de 1974) condiciona directamente la implantacion del proyecto;
a su vez, la caracterizacion geotécnica mediante el Titulo E o Titulo H de la NSR-
10 define el comportamiento de la cimentacion. Omitir o desligar estos estudios
compromete la estabilidad estructural y la seguridad juridica de la edificacion.

o Se verificd que el marco simplificado del Titulo E del Reglamento NSR-10
constituye una herramienta metodoldgica eficiente para proyectos de menor
escala. Permite garantizar la capacidad de resistencia sismica mediante una
adecuada densidad de muros confinados y esquemas de cimentacién
estandarizados, reduciendo costos de disefio especializado sin sacrificar los
estandares de seguridad estructural exigidos por la ley colombiana.

o El desglose del procedimiento paso a paso —desde el levantamiento topogréafico y
el estudio de suelos hasta el diligenciamiento del Formulario Unico Nacional
(FUN) bajo el Decreto 1077 de 2015— evidencia que la formalizacion de la
construccidn previene sanciones estipuladas en el Codigo Nacional de Policia
(Ley 1801 de 2016), asegura el acceso a la prestacion legal de servicios publicos
domiciliarios y valoriza el activo predial al insertarlo formalmente en el desarrollo

urbano.
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