
¿CÓMO NACE UN
PROYECTO URBANÍSTICO?

CAPÍTULO 1 

En Proyectos Golden, nuestro modelo de 
negocio está fundamentado en la economía 
solidaria, nuestro modelo busca grandes y 
respetados propietarios de tierra, y, por otro 
lado, grandes personas que quieren invertir 
en propiedad raíz como respaldo para su 
familia y/o Su futuro. 

Una vez que nos aliamos con los grandes 
propietarios, nos corresponde el desarrollo de 
estos terrenos, crear los proyectos, una 
imagen que exprese el valor de cada lote, y 
llevar a cabo el proceso de comercialización en 
donde encontramos a todo aquel que está 
listo para iniciar un proceso de compra.



CIVILIZAR
EL TERRENO

Evaluación jurídica

CAPÍTULO 2 
Cuando vemos por primera vez un terreno, 
buscamos enamorarnos de sus posibilidades, 
rural o urbano, hermosa vista, ubicación 
estratégica y valores conquistables, pero 
recorrerlo, conocerlo, estudiarlo y documen-
tarlo es un proceso lleno de sorpresas, con 
tantas satisfacciones como dificultades.

Como premisa de cada negocio, verificamos el 
estado legal de cada terreno.

Tipo de negociación

Teniendo las Áreas del terreno listas:
Minuta como requisito para la
Licencia de Urbanismo.

Documentos del predio a
favor de nuestra empresa:
A. Notaría: Escrituras, 
B. Alcaldía: Impuestos 
C. Oficina de Registro de Instrumentos
Públicos: Certificado de Tradición evaluado
(sin hipotecas, sin sucesiones o cualquier otro
trámite legal pendiente)



Cada dependencia encargada de aprobación tiene 
45 días hábiles una vez radicada la solicitud, para 
darnos una respuesta positiva o las correcciones 
de diseño. Según sea el caso por cada corrección 
o tipo de respuesta dada, la entidad se puede 
demorar desde 15 o 45 días hábiles las veces que 
sea necesario.

Una corrección va desde tipología de letra hasta...

Proceso de Diseño
Mientras tanto en nuestras oficinas 
nuestro equipo operativo de arquitectas 
e ingeniero trabaja en:

Etapa de Diseño se realiza el Loteo 
con sus respectivas Áreas.



Dependiendo de las características del 
terreno se deberán sacar otros permisos 
o certificados como, por ejemplo:  

Se solicita la documentación de 
Urbanismo, Subdivisión y Construcción 
a las siguientes entidades:

Planeación:
    Línea de paramento
    Concepto favorable de localización o uso de suelo
    Certificado de Nomenclatura.

Planeación o Corporación autónoma ambiental 
(Ref CVC) Certificado de riesgos.

Río

Bosques

Condiciones complicadas de terrenos

Red primaria de servicios hidrosanitarios

Servidumbres

Red primaria de energía

Riesgos de deslizamiento

Entre otros como guacas, nacimientos o 
cualquier novedad de la naturaleza o de 
la historia.

Entidades prestadoras de servicios 
públicos Agua, Energía, Aseo, Gas: 
Viabilidad de servicios públicos de redes.

Oficina de Instrumentos Públicos:
Solicitud de certificado de tradición.

Alcaldía: Impuesto predial.

Viabilidad Ambiental

Zona Rural o Zona Urbana

Certificado de Alto Riesgo

Viabilidades técnicas



DESCUBRIMIENTOS
AL ABRIR HUECOS

AVISO IMPORTANTE

Adaptación 

Demoras

De ahí, que será siempre de vital importancia 
que nuestros clientes sepan que: 

“Toda la información, diseños y tiempos de 
entrega proyectados y realizados están 
sujetos a cambios mientras estemos en 
proceso de remoción de tierras”

Ya lo sabes, las respuestas están sometidas 
a tiempos que dependen netamente de 
cada entidad.

En esta etapa hay que tener en cuenta que 
normalmente las entidades implicadas 
suelen devolver la documentación para hacer 
correcciones, que tardan aproximadamente 
45 días hábiles. 



LICENCIA DE
URBANISMO

Ahora sí podemos RADICAR la LICENCIA DE URBANISMO
 en PLANEACIÓN o CURADURÍA.

Documentación
Jurídica

Diseño urbanistico
o arquitectonico

Viabilidades
Técnicas

Una vez radicada la licencia, se instala la valla de información y los 
vecinos del proyecto pueden interponer alguna petición por afectación 
si así lo consideran, aquí se llegan a acuerdos o simplemente nos dan 
vía libre y seguir (continuar) avanzando en el proceso.

Según la entidad disponible en el 
municipio, en el proceso hay 45 días 
hábiles para dar una respuesta.LOTES

90m2



Preventa Solicitud de Ejecutoria
Hasta aquí en Proyectos Golden confiados en 
nuestros procesos sabemos que tenemos un 
proyecto listo para urbanizar, por eso 
invitamos a nuestros grandes buscadores de 
propiedad raíz a aprovechar el precio de 
oportunidad que se abre en la preventa.

“La ejecutoria de un acto administrativo es como 
un hecho consumado frente al cual no hay otra 
alternativa que cumplirlo y obedecerlo”

En Planeación o Curaduría, 110 días después 
de notificación de aprobación de licencia de 
urbanismo.

En preventa ofrecemos un precio de 
oportunidad para quienes estarán 
dispuestos a acompañarnos en el 
proceso de urbanizar.

PLANEACIÓN



TENEMOS LICENCIA
DE URBANISMO

Adecuación del terreno
Alcantarillado Sanitario

Alcantarillado Pluvial
Instalación de Acueducto

Pavimentación (Según el proyecto)
Red Eléctrica (Diseños sujetos a
condiciones tecnicos de la
empresa de energía

CAPÍTULO 3 

Para la expedición de la factibilidad se debe 
tramitar ante las entidades de servicios públicos 
la documentación solicitada por éstas entida-
des, una vez emitida la respuesta, se podrán 
iniciar los diseños correspondientes.

Aprobación de diseño de
redes de servicios públicos

Solicitud
de Factibilidad

Una vez se tengan los diseños (planos) se 
presentan en las diferentes entidades de 
Servicios Públicos, y una vez aprobados 
podemos iniciar obras en el terreno.

El tiempo de las obras varían según las 
condiciones climáticas, tamaño del predio, 
número de lotes del proyecto, o si en algún 
momento se realizan hallazgos que no estaban 
incluidos en los cronogramas y los retrasos 
aumentan si estos dependen de otras entidades.

En esta etapa los diseños también son 
suceptibles de cualquier modificación 
ante la apertura y remoción de tierras.



Proceso de Escrituración
Mientras estamos en ejecución de obras, desde 
Jurídica estaremos adelantando los documentos 
requeridos para iniciar escrituración de lotes:

Notaría: Escritura del loteo

Paz y salvo del lote

Certificado de tradición

Licencia de urbanismo

Ejecutoria

Minuta completa, con sus respectivas cesiones

Plan urbanístico aprobado

Fotocopia cédula del propietario

Diligencias
Oficina de Registro de Instrumentos Públicos:
Matrícula inmobiliaria para cada lote.

Oficina de Registro: Matrícula inmobiliaria para cada lote

Instituto Geográfico Agustín Codazzi
Ficha o cédula catastral con:
1. Escritura de loteo
2. Matrícula de cada lote
3. Planos aprobados del proyecto

Gobernación del valle del cauca. Sede cali:
Agustín Codazzi asigna cedulas catastrales.

1. Escritura de loteo
2. Matrículas inmobiliarias
3. Planos aprobados del proyecto
4. Planeación: Solicitud de Certificado de Nomenclatura

Este proceso está supeditado a tiempos de IGAC
(proceso que no interfiere en ventas, escrituración
o entrega de lote para construcción.)

Este proceso puede estar supeditado a los
tiempos de la administración municipal.

Recuerdea: En proceso de remoción de tierras
en obras, todos nuestros tiempos son proyectados
nuestros diseños susceptibles  a cambios

Gobernación del valle del cauca. Sede cali:
Agustín Codazzi asigna cedulas catastrales.

1. Escritura de loteo
2. Matrículas inmobiliarias
3. Planos aprobados del proyecto
4. Planeación: Solicitud de Certificado de Nomenclatura



AHORA QUE HAS DECIDIDO 
COMPRAR UN TERRENO TEN EN CUENTA QUE

Debes verificar con anterioridad las condiciones del 
terreno, el clima, si es en una planicie o es en una colina, 
para saber si se ajusta a tus necesidades. Porque ambas 
opciones son recomendables. 

Indaga sobre la etapa juridica del proyecto, si ya posee 
todas las licencias o si estan en proceso de adquirirlas, 
todo con el fin de estimar tiempos de entrega, y asi 
sabaras cuanto esperar.

Debes conocer el avance de obras, si el proyecto ya 
empezó a construir sus vías, instalar los servicios públicos 
o si aun están en proceso de preventa y no han iniciado 
estas labores, recuerda que todo tiene tiempos 
proyectados pues dependemos de los múltiples viables 
para finalizar nuestras obras tales variables son: 
Entidades públicas, clima, situación política económica y 
social (paros y marchas) pandemias, cuarentenas, 
Incumplimiento en pagos de los lotes y las demas 
susceptibles  a cambios.

Recuerda que si el proyecto esta en preventa, podras 
adquirir un terreno a un precio mucho mas favorable 
para tu bolsillo, si en cambio, el proyecto esta en su 
etapa final el precio sera mayor, y entre mas tiempo 
pase, la tierra se valoriza y los precios varian. 



HAS COMPRANDO UN LOTE
AHORA QUE ERES PROPIETARIO..
DEBERES Y RESPONSABILIDADES

DEL PROPIETARIO



DEBERES Y DERECHOS
DEL PROPIETARIO DE UN LOTE

Tus DEBERES como propietario son:

CAPÍTULO 4

Una vez que terminado todo tu proceso de compra, y ya eres 
propietario de tu terreno, ten en cuenta que el proceso no ha 
terminado, ahora tu eres el responsable, y nosotros te vamos a guiar 
en este proceso dándote los datos indicados para hacer esta 
experiencia más fácil.

Todos los propietarios tenemos deberes, pero también tene-
mos derechos, estos están consignados en El Código Civil, el 
cual regula el derecho de propiedad en el Título II del Libro II, 
arts. 348 a 391. En dicho Título II, intitulado precisamente “De 
la propiedad”, el Código Civil regula, en sucesivos capítulos, la 
propiedad en general (arts. 348 a 352).

En virtud del art. 348 CC, “La propiedad es el derecho de gozar 
y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las estableci-
das en las leyes. El propietario tiene acción contra el tenedor y 
el poseedor de la cosa para reivindicarla”

Además por Escritura Pública puedes ceder derechos sobre un 
inmueble, en esos casos, lo que tendremos sobre el inmueble 
será la POSESIÓN, que es entendida como el poder de hecho 
ejercido sobre una cosa, la posibilidad de disponer, usar y 
gozar de la ella materialmente.

Entender que estas comprando
(area total vs construible y zonas 
publicas)

Mantener el lote limpio, mientras 
se inicia la construcción.

Realizar los trámites para 
construcción.

Tener sus impuestos al día.

No invadir el predio colindante para evitar 
problemas con los vecinos.

Respetar el área demarcada con los mojones 
que se entrega.

Solicitar el certificado de Nomenclatura a la 
institución correspondiente. 

Tus DERECHOS como propietario son:




