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Resumen: con este escrito la investigacidn pretende establecer la responsabilidad del Estado en la
expediciéon de licencias urbanisticas por medio de los curadores como empleados publicos,
puntualmente, en lo que tiene que ver con: obtener la individualizacion de los tramites requeridos
para el otorgamiento de las licencias urbanisticas en Colombia, establecer los limites de
responsabilidad que tienen los encargados de emitir los respectivos permisos urbanisticos, lo cual, de
una u otra manera, facilita la comprension del rol que desempefian los planes de Ordenamiento
Territorial y su aplicacion en los proyectos urbanisticos en general. Esta tematica se constituy6, mas
gue en un requisito académico, en una herramienta de suma importancia a la hora de afianzar los
conocimientos adquiridos a lo largo de nuestra formacién profesional en derecho, en la Institucion
Universitaria de Envigado.

Palabras claves: Construccién, Curaduria, Estado, Funcionario publico, Licencia, Responsabilidad.

Abstract: within this writing, the investigation seeks to establish the responsibility of the State in the
issuance of planning licenses through the curators as public employees, obtain the identification of
the procedures required for the granting of urban planning licenses in Colombia, establish the limits
of Responsibility of those in charge of issuing the respective urban planning permits, which, in one
way or another, facilitates the understanding of the role played by the Territorial Planning plans and
their application in urban development projects in general. This subject was constituted, more than in
an academic requirement, in a tool of great importance at the time of consolidating the knowledge
acquired throughout our professional training in law, in the University Institution of Envigado.

Keywords: Construction, Curator, State, Public official, License, Liability.

1. Introduccion solo van acrecentando la infraestructura de

Es incuestionable, en los tiempos un pais, sino que también modifican el
modernos, la necesidad de estar en estilo de vida de la sociedad y con ello
constante cambio y mas si se trata de obras interfieren en la estructura fisica de

civiles y proyectos urbanisticos, que no



mailto:ana.gomez.04@homail.com
mailto:jalmobe1406@hotmail.com

G
\ .= nstiucin
« [ UNIVERSITARIS
s O ENVIGDE

ARTICULO DEL TRABAJO DE
GRADO

Cédigo: F-PI-32

Version: 01

Pagina 2 de 14

grandes construcciones tradicionales que

han perdurado a lo largo del tiempo.

Sin duda alguna, no es una
problemética directa y exclusiva de las
estructuras arquitectonicas en si mismas
consideradas, sino también de sus zonas
periféricas, que de una u otra forma se ven
afectadas con un alto impacto ambiental.

(Sepulveda 2017).

Teniendo en cuenta lo anterior, lo
pretendido en este estudio es determinar la
responsabilidad que tiene el Estado en la
expedicion de licencias urbanisticas, en
cabeza de los empleados publicos a su
cargo. Para ello se han tenido en cuenta los
procesos de ejecucién y la puesta en
marcha y comercializacién de proyectos
inmobiliarios. Estos proyectos requieren
de cierta tramitologia, que involucra
directamente a los entes del Estado y como

consecuencia de ello, permite darle una

mirada desde el punto de vista de la
responsabilidad civil, proporcionando
entonces una serie de elementos de analisis

y estudio.

Por lo tanto, se hace un profundo
énfasis en las diligencias previas
requeridas para el otorgamiento de las
licencias urbanisticas a los titulares del
derecho de dominio y en las cargas que
tales responsabilidades conllevan. De
acuerdo con lo anterior es importante
mencionar que “las autoridades de
planeacion o la dependencia que haga sus
veces, 0 los curadores urbanos donde se
adopto esta figura, son las autoridades
competentes para otorgar licencias
urbanisticas”. (Auditoria Minvivienda,

2018).

Con base en lo que se viene
mencionando, se hace necesario realizar

un recorrido investigativo que ilustre de
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una manera mas amplia aquellos limites
de responsabilidad que tienen las
autoridades territoriales por medio de los
municipios y estos, a su vez, a través de
las curadurias. Como se ha mencionado a
lo largo de esta investigacion, tal
actuacion, es decir, la expediciéon de una
licencia urbanistica en cualquiera de sus
modalidades, ya sea reformar, ampliar,
adecuar, modificar, cerrar o demoler
construcciones, pretende verificar su
concordancia con los lineamientos del
Plan de Ordenamiento Territorial. Uno de
nuestros objetivos es analizar cual es el
punto de alcance que tienen las
actuaciones administrativas en el area
urbanistica y todo lo relacionado con la

eficiencia y eficacia de las mismas.

2. Desarrollo tematico
2.1. Definicién de licencia de

Construccion

De acuerdo con el Diccionario de
Arquitectura y  Construccion, una
licencia de construccién corresponde a
un documento oficial, que debe ser
emitido por las autoridades competentes
y el cual autoriza iniciar una obra de
edificacién, que debe ser idéntica a los
planos del proyecto adjunto, previo pago
de las obligaciones urbanisticas y de los
derechos correspondientes. (DAC, 2016)

Por otro lado, El decreto 1052 del 10
de junio de 1998, en el cual se establecen
las disposiciones relacionadas con
urbanismo y licencias de construccion, asi
como el rol de las curadurias urbanas y las
sanciones en materia urbanistica; en su
articulo 4° define la Licencia de
Construccion como la autorizacion para
desarrollar un lote de terreno con una
unidad urbanistica o  construccion
determinada, acorde con el POT (Plan de
Ordenamiento Territorial) y con las

politicas urbanisticas de la municipalidad

0 jurisdiccién en el que fuere solicitada.
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El decreto mencionado también define
como modalidades de la licencia de
construccion las autorizaciones para
ensanchar, ajustar, cambiar, cerrar Yy

arrasar construcciones.

En este mismo sentido, debe
referenciarse el Decreto Nacional 1469 de
2010, en su literal 7, el cual menciona que
la aprobacion de construccion es
igualmente un permiso previo, que permite
construir obras, vias de circulacion y areas

comunes.

“En las licencias de construccion se
concretaran de manera especifica
los usos, edificabilidad, volumetria,
accesibilidad y demas aspectos
técnicos  aprobados para la
respectiva edificacion”. (Art, 7

Decreto 1469 de 2010)
En otras palabras, puede decirse que
la licencia es, efectivamente, un permiso

para edificar sobre un predio, lo que

incluye las indicaciones técnicas a las
cuales debe condicionarse tal labor, es
decir que sin tales condiciones, no puede
llevarse a cabo construccion alguna

(Aranzales, 2009)

De conformidad con las
definiciones anteriormente mencionadas,
puede aducirse entonces que la licencia de
construccion corresponde al permiso
previo que permite realizar trabajos de
urbanizacion y particion de propiedades,
asi como la edificacion construccion y
destruccion  de  edificaciones, de
intervencion y ocupacion del espacio
publico, y para realizar el fraccion o
subdivision de dominios, despachada por
el curador urbano o por autoridad
municipal competente, en cumplimiento
de las normas urbanisticas y de edificacion

adoptadas en el Plan de Ordenamiento

Territorial, en los instrumentos que lo
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desarrollen o complementen, en los Planes
Especiales de Manejo y Proteccion
(PEMP) y en las legislaciones y todas las
disposiciones que emane el Gobierno

Nacional (Forero, 2016)

De acuerdo con el decreto 1203 de
2017, que modifica parcialmente el
Decreto 1077 de 2015 y se reglamenta la
Ley 1796 de 2016, en lo que tiene que ver
con el estudio, tramite y expedicion de las
licencias urbanisticas y la funcion publica
que desempefian los curadores urbanos, la

licencia urbanistica:

(...) es el acto administrativo de
caracter particular y concreto,
expedido por el curador urbano o la
autoridad municipal o distrital
competente, por medio del cual se
autoriza especificamente a
adelantar obras de urbanizacion y
parcelacion de predios, de
construccion, ampliacion,

modificacion, adecuacion,

reforzamiento estructural,

restauracion, reconstruccion,

cerramiento 'y demolicion de

edificaciones, de intervencion y

ocupacion del espacio publico, y

realizar el loteo o subdivisién de

predios.
2.2. Los Curadores Urbanos:

Segun el Articulo 9 de la Ley 810 de
2003, un curador urbano es un particular
encargado de estudiar, tramitar y expedir
permiso de parcelaciéon, urbanismo,
construccion, demolicion, fraccion o
subdivision de predios a solicitud del
interesado, en las zonas o areas del
Municipio o Distrito que la administracion

Municipal o Distrital haya determinado

como de su jurisdiccion.

El curador urbano es un cargo
creado mediante el articulo 50 del Decreto
Ley 2150 de 1995 (Supresion de

Tramites), con base en las potestades
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otorgadas al Presidente por el Congreso de
laRepublicaen el articulo 83 de la Ley 190
de 1995 que posteriormente fue derogado
por la Ley 388 de 1997 numeral. 9, y
nuevamente incorporado en el articulo 101
ejusdem, que establecié que el Curador

Urbano es:

Un particular encargado de
estudiar, tramitar y expedir licencias
de urbanismo o de construccion, a
peticion del interesado en adelantar
proyectos de urbanizacion o de
edificacion, en las zonas o areas de
la ciudad que la administracion
municipal le haya determinado
como de su jurisdiccion. (Ley 388
de 1997).

La curaduria urbana involucra la
accion de una funcién puablica para
verificacion del cumplimiento de las
normas urbanisticas y de edificacién

vigente en el distrito o municipio, a traves

del otorgamiento de licencias de

urbanizacion y construccion.

El Curador es designado por el
Alcalde Municipal o Distrital para
periodos individuales de cinco afos (Ley

388, 1997).

El numeral 40. del articulo 101 de la
Ley 388 de 1997 instituyé que estaba en
manos del Gobierno Nacional la
reglamentacion de todo lo referente a las
diligencias ante las curadurias urbanas,
referentes a las licencias de construccion,
a las sanciones urbanisticas, e igualmente,

la figura del Curador Urbano.

En cumplimiento de lo anterior,
consecuentemente el Gobierno Nacional
expidio el Decreto-Ley 1052 de 1998, para
reglamentar las disposiciones que tienen
que ver con licencias de urbanismo y

construccion, y la figura del Curador.
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La figura del Curador Urbano en
Colombia fue creada para acelerar los
despachos de solicitudes de licencias de
urbanismo y construccion, ya que dicha
funcién estaba en cabeza planeacion
municipal. Con su creacién se quiso
descongestionar y mejorar la planeacion
local, descentralizando esta funcion en el

sector privado (Olaya, 2009).

2.3. Fallas en el otorgamiento de las
licencias de construccion

Anteriormente se menciono que la
figura del curador fue concebida como un
mero particular ejerciendo una funcién
publica, esto entonces, en el ambito del
derecho urbanistico, significa que, como
consecuencia de ello, su funcion es la de
dar fe acerca de las licencias urbanisticas,
edificaciones vigentes en distritos y
municipios, ademas de la expedicion de

licencias de urbanismo o de construccion

cuando son solicitadas por la parte
interesada.

No estd de menos mencionar que este
particular ejerce una funcion publica
directamente relacionada con el impacto
ambiental, la cual se concreta al momento
de otorgar licencias urbanisticas, en tanto
las decisiones concernientes a este tema,
dan lugar en muchos casos a
intervenciones en algunos terrenos o

espacios publicos.

El encuentro entre el derecho
urbanistico y el derecho ambiental
involucra la ordenacion del territorio a
través de instrumentos de planeacion, que,
como el Plan de Ordenamiento Territorial
y planes parciales, buscan, entre otros
fines, los de garantizar el uso del suelo, la
preservacion, uso y disfrute del espacio
publico, de las zonas de cesion obligatoria

gratuita, que por razones de urbanismo e
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interés general se incluyen en los
proyectos de construccion que se
presentan, asi como la preservacion de las
zonas o0 areas de terreno por sus
caracteristicas geogréaficas, paisajisticas o
ambientales, o de utilidad publica (Aponte,

2005).

Las consideraciones y elementos
mencionados, llevaron al legislador a
incluir en la ley 388 de 1997 los aspectos
ambientales, como concluyentes en los
planes de ordenamiento territorial que los
municipios debieron formular en su
momento. Asi lo establecio la Sala de
Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado, en cabeza del magistrado ponente:
Gustavo Aponte Santos, que expresa lo

siguiente:

Asi las cosas, al analizar el
contenido de las funciones del

curador urbano y sus deberes frente

a los derechos colectivos de rango
superior que estan insitos en las
normas y principios que éste debe
aplicar, la Sala concluye que el
curador urbano, cuando expide una
licencia de urbanismo o de
construccion, realiza un acto de

gestion ambiental. (Aponte, 2005,
p.1)

2.4. Control fiscal a las curadurias
Urbanas

Un referente importante para
entrar en materia del control fiscal sobre
las curadurias Urbanas lo representa el
Decreto 2150 de 1995, corroborado con la
Ley 388 de 1997, en los cuales el Gobierno
Nacional evidenci6 la necesidad de
trasladar a los Curadores Urbanos
funciones administrativas que habian sido
perfeccionadas por décadas en las Oficinas
de Planeacion Municipal, y de esta
manera, obtener que dichos entes se

dedicaran a planear el futuro de los nucleos
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urbanos en continuo  crecimiento

(Auditoria Minvivienda, 2016).

Desde este enfoque conviene ahora
destacar que los Curadores Urbanos
ejecutan funciones publicas y tienen como
fin primordial la expedicion de licencias
urbanisticas y otras acciones, con el
objetivo claro de ayudar de esta manera a
mejorar la planeacion urbana local. Asi
mismo, con relacion a estos empleados, es
necesario aclarar que, por prestar un
servicio publico y ejercer una funcion
publica, su actuacion se constituye en
mandato fiscal, lo cual constituye la base
para concluir la condicion de que las
Curadurias Urbanas deben someterse al
control y vigilancia fiscal ejercidos por las

Contralorias Territoriales.

3. Conclusiones y Recomendaciones

3.1. Conclusiones

Con relacion a los objetivos
propuestos, puede concluirse, en primera
instancia, la importancia que trajeron las
reformas aportadas por el Decreto 2150 de
1995 en lo pertinente a procedimientos y
tramites en la administracion publica, por
medio de los cuales se incorpord por
primera vez al derecho urbano la figura del
curador, que es un particular encargado de
dar fe acerca del cumplimiento de las
normas urbanisticas y de edificacion
vigentes en los distritos 0 municipios y de
despachar las licencias de urbanismo o de

construccion a solicitud de parte.

En cuanto a la determinacion de los
limites a la responsabilidad de los
empleados publicos al momento de otorgar
los respectivos permisos urbanisticos, se
tiene claro que los curadores urbanos son
sujetos de control fiscal por parte de las

contralorias territoriales, en tanto liquidan,
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recaudan y manejan fondos puablicos. Su
calidad de sujeto de control fiscal esta
establecida de conformidad con lo
dispuesto en la Constitucion y en ley 42 de
1993, y no en virtud de la Resolucion
Organica No. 5544 de 2003 que expidio el
Contralor General de la Republica, “Por la
cual se reglamenta la rendicion de cuenta,
su revision y se unifica la informacion que
se presenta a la Contraloria General de la
Republica, con relacion a las funciones y

naturaleza juridica de su cargo”.

La competencia de los entes de
control del nivel territorial para ejecutar el
control fiscal sobre las curadurias acaece,

entonces, de la Constitucion y de la ley.

Para el efecto de comprender el rol
de los planes de Ordenamiento Territorial
y su aplicacibn en los proyectos
urbanisticos en general, se preciso que los

alcaldes tienen la mision de vigilar y

controlar permanentemente el
cumplimiento de las normas urbanisticas,
no sélo por parte de los curadores, sino
también de los particulares, teniendo en
cuenta siempre la prevalencia del interés
general sobre el particular como directriz
del desarrollo urbano, en cuyo caso, la
mayor responsabilidad corresponde a la
tarea de mejorar la calidad de vida de los

habitantes de las ciudades y municipios del

pais.

3.2. Recomendaciones

Una profundizacion sobre el tema
da pie a considerar no solo la
responsabilidad del Estado, sino también
la de cada una de las partes que intervienen
en el otorgamiento de esta clase de

licencias.

Este tipo de trabajos investigativos
debe servir como base para el

afianzamiento de conocimientos sobre la
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tematica abordada, con el fin de que sean
utilizados, no solo en el proceso
académico formativo, sino también en el
ejercicio de la profesion, como futuros

mediadores entre el Estado y la sociedad.
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