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CIRCULAR INFORMATIVA DE CARACTER GENERAL No. 95
DE: SECRETARIA DE PLANEACION

PARA: SECRETARIOS Y SUBSECRETARIOS DE DESPACHO, DIRECTORES,
CURADORES URBANOS, ORGANOS DE CONTROL, PERSONAS NATURALES,
PERSONAS JURIDICAS DE DERECHO PRIVADO Y PUBLICO EN SUS DISTINTOS
ORDENES Y NIVELES, ORGANISMOS, INTERESADOS Y CIUDADANIA EN GENERAL.

ASUNTO: Lineamientos referente a la competencia de los curadores urbanos del Municipio
de Bucaramanga de las solicitudes de concepto de uso del suelo, concepto de norma
urbanistica y copia certificada de planos y de la remision de las solicitudes radicadas ante
el Municipio de Bucaramanga — Secretaria de Planeacion.

FECHA: 22 DE AGOSTO DE 2025

La Secretaria de Planeacién mediante la presente circular de caracter general establece
los lineamientos referente a la competencia de los curadores urbanos del Municipio de
Bucaramanga de las solicitudes de concepto de uso del suelo, concepto de norma
urbanistica y copia certificada de planos y de la remision de las solicitudes que sean
radicadas ante el Municipio de Bucaramanga — Secretaria de Planeacion, como sigue a
continuacién:

1. CONSIDERACIONES.

a. Los numerales 2, 3y 4 del articulo 2.2.6.1.3.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
establecen que los conceptos de norma urbanistica y uso del suelo y copia
certificada de planos hacen parte de “ofras actuaciones” relacionadas con la
expedicién de licencias urbanisticas, asi:

“ARTICULO 2.2.6.1.3.1. Otras actuaciones. Se entiende por otras actuaciones
relacionadas con la expedicién de las licencias, aquellas vinculadas con el desarrollo de
proyectos urbanisticos o arquitectonicos, que se pueden ejecutar independientemente o con
ocasién de la expedicién de una licencia dentro de las cuales se pueden enunciar las
siguientes:

()

2. Concepto de norma urbanistica. Es el dictamen escrito por medio del cual el curador
urbano, la autoridad municipal o distrital competente para expedir licencias o la oficina de
planeacién o la que haga sus veces, informa al interesado sobre las normas urbanisticas y
demas vigentes aplicables a un predio que va a ser construido o intervenido. La expedicion
de estos conceptos no otorga derechos ni obligaciones a su peticionario y no modifica los
derechos conferidos mediante licencias que estén vigentes o que hayan sido ejecutadas.

3. Concepto de uso del suelo. Es el dictamen escrito por medio del cual el curador urbano
o la autoridad municipal o distrital competente para expedir licencias o la oficina de
planeacion o la que haga sus veces, informa al interesado sobre el uso o usos permitidos en
un predio o edificacién, de conformidad con las normas urbanisticas del Plan de
Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen. La expedicion de estos
conceptos no otorga derechos ni obligaciones a su peticionario y no modifica los derechos
conferidos mediante licencias que estén vigentes o que hayan sido ejecutadas.

4. Copia certificada de planos. Es la certificacion que otorga el curador urbano o a
autoridad municipal o distrital competente para expedir licencias de que la copia adicional
de los planos es idéntica a los planos que se aprobaron en la respectiva licencia urbanistica.”

b. No obstante, el paragrafo 4° del mismo articulo, adicionado por el articulo 30 del
Decreto Nacional 1783 de 2021, dispuso que en aquellos municipios y distritos que

cuenten con la figura del curador urbano, sera este particular con funciones publicas
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el encargado de efectuar el estudio, tramite y autorizacién de las otras actuaciones
de que tratan los numerales 1 a 8, lo que comprende los conceptos de norma
urbanistica y uso del suelo y copia certificada de planos.

Mediante el consecutivo 2-GOT-202410-00076676 de fecha 7 de octubre de 2024
la Secretaria de Planeacion radicé consulta al Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio relacionada con la expedicién de los conceptos de norma urbanistica y
usos del suelo y copia certificada de planos, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio mediante el radicado numero 2024EE0089918 informando que “(...) en
aquellos municipios que cuenten con la figura del curador urbano, sera éste quien ostente

la competencia para adelantar el estudio, tramite y expediciéon de las licencias, asi

como de las otras actuaciones sefialadas en el paragrafo 4 del citado articulo, en las
que se incluye el concepto de norma urbanistica, el concepto de uso del suelo y la
copia certificada de planos. En caso contrario, cuando no exista la figura de curador
urbano, esta funcién sera ejercida por la autoridad municipal o distrital competente.”
para el caso particular el Municipio de Bucaramanga cuenta con la figura de curador
urbano y segun la norma serian los competentes para expedir los conceptos de uso
de suelo, el concepto de norma urbanistica, copia certificada de planos, entre otras
actuaciones de las que trata el citado articulo.

De acuerdo con el articulo 101 de la Ley 388 de 1997 modificado por el articulo 9
de la Ley 810 de 2003, los Curadores Urbanos son particulares que ejercen una
funcion publica respecto de los tramites urbanisticos; es por esto que, sobre el cobro
de expensas, la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de Estado se
pronuncié mediante Concepto 1758 del 26 de julio de 20086, asi:

“(...) que el régimen de las expensas que reciben los curadores urbanos por concepto de los
tramites que realizan los usuarios de las curadurias, busca recuperar los costos y gastos
que se derivan de las actividades especificas de licenciamiento, funcionamiento y operacion
de las curadurias urbanas, para garantizar la prestacién eficiente de la funcién piblica, su
sostenibilidad y el pago de la remuneraciéon del curador”

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio se pronuncié mediante la Circular No.
2021EE0106538, indicando lo siguiente:

“En relacion con las otras actuaciones dispuestas en el articulo 2.2.6.1.3.1 del Decreto 1077
de 2015 relacionadas con la expedicion de licencias, vinculadas con el desarrollo de
proyectos urbanisticos o arquitectonicos. que se pueden requerir de manera independiente
0 con ocasion de la expedicion de una licencia, su_cobro se encuentra autorizado para
los curadores urbanos unicamente. (...)" (Negrilla y subrayado fuera de texto).

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio mediante el concepto 2021EE0144894
del 22 de diciembre de 2021, sefiald:

“En desarrollo de dicho mandato legal, el gobiemo nacional ha expedido una serie de
reglamentaciones, hoy compiladas en la Seccion 8. “Expensas por tramites ante los curadores
urbanos” del Capitulo 6 “Curadores Urbanos” del Titulo 6. “Implementacion y Control del Desarrollo
Territorial” del Decreto 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario
del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio (...)

De acuerdo con la norma y jurisprudencia analizada, se puede concluir que el pago de las expensas
corresponde al reconocimiento por el ejercicio de la funcidn publica encomendada al curador
urbano, el cual debe ser realizado de conformidad con lo sefialado en las normas citadas, (...)"
(Negrilla y subrayado fuera de texto).

Respecto al cobro por la expedicion de los conceptos de norma urbanistica y uso
del suelo y copia certificada de planos, es preciso destacar lo previsto en el
paragrafo 40 del articulo 2.2.6.6.8.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece:

"ARTICULO 2.2.6.6.8.1 Expensas por los tramites ante los curadores urbanos. Las

expensas percibidas por los curadores urbanos se destinaran a cubrir los, gastos e, ., »
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demande la prestacion del servicio, incluyendo el pago de su grupo interdisciplinario de
apoyo y la remuneracion del curador urbano.

()

Paragrafo 4°. En ningtin caso las autoridades municipales o distritales encargadas del

estudio, tramite y expedicién de las licencias estan autorizadas para hacer cobros de
expensas”. (Negrilla y subrayado fuera de texto)

Conforme a lo expuesto, los curadores urbanos se encuentran facultados para
efectuar el cobro de expensas por la expedicion de los conceptos de norma
urbanistica y uso del suelo y copia certificada de planos. De alli que, en los
numerales 2, 7 y 8 del articulo 2.2.6.6.8.15 del Decreto Nacional 1077 de 2015 se
haya definido el valor que estos particulares con funciones publicas podran cobrar
asi:

“Articulo 2.2.6.6.8.15 Expensas por otras actuaciones. Los curadores urbanos podran
cobrar las siguientes expensas por las otras actuaciones de que trata el articulo 2.2.6.1.3.1
del presente decreto, siempre y cuando estas se ejecuten de manera independiente a la
expedicidn de la licencia:

()

2. La copia certificada de planos causara una expensa de 0,834 Unidad de Valor
Tributario - UVT vigente por cada plano.

(..)

7. Los conceptos de norma urbanistica generaran una expensa unica equivalente a
8,34 Unidad de Valor Tributario - UVT al momento de la solicitud.

8. Los conceptos de uso del suelo generaran en favor del curador urbano una expensa
tnica equivalente a 1,67 Unidad de Valor Tributario - UVT al momento de la solicitud.”

(Negrilla y subrayado fuera de texto)

Teniendo en cuenta la normatividad sobre expensas se tiene establecido que para la
copia certificada de planos causara una expensa de 0,834 Unidad de Valor Tributario -
UVT vigente por cada plano, la emisién de los conceptos de norma urbanistica se
generara una expensa unica equivalente a 8,34 Unidad de Valor Tributario — UVT, y
para la emisién de los conceptos de uso del suelo se generara una expensa unica
equivalente a 1,67 Unidad de Valor Tributario — UVT, en favor del curador urbano al
momento de la solicitud.

2. PUBLICACION DE INFORMACION GEOGRAFICA Y DOCUMENTAL PARA
ACCESO Y CONSULTA DE LA CIUDADANIA.

R R

Herramienta web geografica (POT ONLINE). La Secretaria de Planeacion de
Bucaramanga dispone de un Visor Geografico (POT ONLINE) publicado en la
pagina web institucional como un sistema de informacion geografica para el acceso
y consulta de informacion oficial relevante de planificacién urbana y rural del
municipio de Bucaramanga, la anterior informacion esta disponibles en la direccién
web o} URL:
(https://mbucaramanga.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index. html?id=5c327
65bb4d544d1a20182ca13fc16b1), para la consulta de informacién cartografica de
algunos de los planos adoptados mediante el Acuerdo 011 de 2014 (Plan de
Ordenamiento Territorial de Segunda Generacion), dicha plataforma permite al
usuario conocer los atributos normativos principales aplicables al predio objeto o
predios objeto de consulta. El acceso y consulta esta a disposicion de personas
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naturales, personas juridicas de derecho privado y publico en sus distintos ordenes
y niveles, organismos, interesados y ciudadania en general.

b. Adicionalmente el Acuerdo 011 de 2014 y la cartografia que hace parte integral del
mismo se pueden consultar en la direccion web o URL:
(https://www.bucaramanga.gov.co/bucaramanga-avanza/archivo-pot/), asi como la
reglamentacion expedida con posterioridad a la adopcion del POT2G.

c. Por su parte, la herramienta web que se denominaba concepto de uso de suelo, se
modifica en aras de seguir brindando respuesta a las consultas ciudadanas respecto
del desarrollo de actividades econdmicas, sin usurpar la competencia de los
curadores urbanos, lo cual estara disponible en la direccion web o URL:
(https://consultadesarrolloactividadeconomica.bucaramanga.gov.co/consulta.php) o
la que haga sus veces.

3. LINEAMIENTOS.

Conforme a lo dispuesto en el Decreto Nacional 1077 de 2015, modificado y adicionado
por el Decreto Nacional 1783 de 2021, se fijan los siguientes lineamientos:

3.1 Conceptos de norma urbanistica y concepto de uso de suelo.

a. Para el caso del municipio de Bucaramanga los Curadores Urbanos unica y
exclusivamente son los competentes para expedir los conceptos de norma
urbanistica y uso de suelo.

b. Las personas naturales, personas juridicas de derecho privado y publico en sus
distintos érdenes y niveles, organismos, interesados y ciudadania en general que
requieran realizar una solicitud relacionada con la expedicion de conceptos de
norma urbanistica y/o concepto de uso de suelo deberan dirigirse al despacho del
Curador Urbano de su preferencia para radicar su solicitud. Los siguientes son los
datos de contacto de los curadores urbanos:

Curador Urbano Datos de contacto
Direccidn Calle 36 # 31-39 Centro Empresarial Chicamocha
Curador Urbano N° 1 - Local 101 y Local 102
Correo curaduriaurbanal@gmail.com
Portal web https://www.curadurialbucaramanga.com
Teléfono 6076803596-3162795010
Direccidn Calle 36 # 23 — 69
Curadora Urbano N° 2 Correo contacto@curaduria2bucaramanga.co
Portal web https://www.curaduria2bucaramanga.co
Teléfono 6076352808 - 6076352809

c. El personal del Centro de Atencion Municipal Especializado (CAME) de la Alcaldia
de Bucaramanga encargados de la atencion al ciudadano y en general el personal
que atienda publico, informara de inmediato a los usuarios si actuan verbalmente,
que para solicitar los conceptos de norma urbanistica y uso de suelo, deberan
dirigirse al despacho del Curador Urbano de su preferencia para radicar su solicitud,
suministrando al usuario los datos de contacto de los curadores relacionados en el
literal anterior.

d. En el evento de que se radiquen solicitudes por escrito de conceptos de norma
urbanistica y uso del suelo de que tratan los numerales 2 y 3 del articulo 2.2.6.1.3.1
del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, por personas naturales, personas
juridicas de derecho privado y publico en sus distintos ordenes y niveles,
organismos, interesados y ciudadania en general ante el Municipio de Bucaramanga
— Secretaria de Planeacién, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 21 de
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la Ley 1437 de 2011, sustituido por el articulo primero de la Ley 1755 de 2015, las
mismas seran remitidas a los curadores urbanos del Municipio de Bucaramanga.

La Secretaria de Planeacion Municipal informara a los peticionarios del traslado
correspondiente, indicandoles que, para efectos del tramite de las solicitudes de
conceptos de norma urbanistica y concepto de uso del suelo, deberan acudir al
Curador Urbano de su preferencia, precisandole en cada caso el tipo de solicitud.
Lo anterior, teniendo en cuenta que corresponde al sujeto interesado dar inicio a la
actuacion administrativa a través del ejercicio del derecho de peticion en los
términos del numeral 2° del articulo 4° de la Ley 1437 de 2011, por lo que, si bien
los curadores urbanos son los competentes para el respectivo tramite, la actuacion
solo se iniciara una vez el peticionario realice la eleccién de uno de los dos
Curadores Urbanos del Municipio de Bucaramanga.

El despacho del Curador Urbano elegido por el peticionario, es el encargado de
comunicarle el costo de las expensas y el mecanismo de pago dispuesto como
requisito previo para la obtencién del concepto; por consiguiente, las solicitudes de
conceptos de norma urbanistica y concepto de uso del suelo no seran objeto de
reparto entre los curadores urbanos.

3.2 Copia certificada de planos.

a.

Los Curadores Urbanos unica y exclusivamente podran certificar la copia adicional
de planos de las licencias urbanisticas que aprobaron como Curadores Urbanos y
de lo que repose en sus archivos.

La Secretaria de Planeacion municipal expedira la certificacion de |la copia adicional
de planos de las licencias urbanisticas que aprobo el Departamento Administrativo
de Planeacion Municipal que reposen en el archivo de planos de la Secretaria de
Planeacion y las que fueron expedidas por los Curadores Urbanos que no se
encuentran en ejercicio siempre y cuando reposen en el archivo de planos de la
Secretaria de Planeacion.

En caso de las solicitudes que presenten de manera verbal o escrita se aplicara lo
dispuesto en el numeral anterior.

4 Conceptos de usos establecidos.

El “uso establecido” es una figura creada por el articulo 336 del Acuerdo 011 de 2014
(POT2G), el cual determina lo siguiente:

“Articulo 336°. Usos establecidos. Son aquellas actividades que se desarrollan en un
predio, amparadas por una licencia de construccion y que a partir de la aprobacion
del presente Plan de Ordenamiento Territorial no estan permitidas en el drea de
actividad a la que pertenece dicho predio, pero que pueden continuar desarrollandose
en el predio siempre y cuando estén cumpliendo con lo aprobado en la
correspondiente licencia.

En caso gue existan _intervenciones en el predio no_ autorizadas por licencia de
construccion, se considera una infraccion urbanistica que da lugar a la imposicion de
las _medidas previstas en las leyes 232 de 1995 y 810 de 2003 gque obligan a las
autoridades de policia y de control urbano a imponer las sanciones pertinentes.

Sin perjuicio de lo anterior; las solicitudes de licencia de construccion en cualquiera de
sus modalidades en los predios que cuenten con usos establecidos, se resolveran
con fundamento en la norma vigente al momento de la radicacion. La aplicacién de la
norma vigente implica que el drea del uso establecido no puede ampliarse en el predio
ni en predios vecinos excepto para el incremento de estacionamientos.
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En caso que los usos establecidos generen impactos ambientales negativos que entren en
conflicto con el entorno, se deben implementar las medidas de mitigacién correspondientes.

En caso de demolicion total o adecuaciones para usos distintos al establecido en la
licencia de construccién, al predio se le aplicara la norma vigente para la respectiva
zona normativa a la que pertenezca”. (Negrilla y subrayado fuera de texto)

lo anterior se puede concluir lo siguiente:

El uso establecido aplica para aquellas actividades que se desarrollan en un
predio, amparadas por una licencia de construccién y que a partir de la
aprobacion Plan de Ordenamiento Territorial de Sequnda Generacién no estan
permitidas en el area de actividad a la que pertenece dicho predio.

Las actividades pueden continuar desarrollandose en el predio siempre y cuando
estén cumpliendo con lo aprobado en_la correspondiente licencia, con el fin de
detallar la anterior expresion se informa que en el evento en que se realicen
intervenciones al predio que cuenta con licencia urbanistica expedida con
fundamento en norma anterior al Acuerdo 011 de 2014 (plan de ordenamiento
territorial de segunda generacion del municipio de Bucaramanga) y que esas
intervenciones no se encuentren contempladas en lo aprobado en la
correspondiente licencia (expedida antes del Acuerdo 011 de 2014) se pierde el
derecho a la aplicacion del uso establecido. Sobre este punto es importante recordar
que segun el paragrafo 3 del articulo 135 de la Ley 1801 de 2016 las reparaciones
locativas no requieren licencia o autorizacion.

Las solicitudes de licencia de construccion en las modalidades de adecuacion,
modificacion, restauracion en el caso de los Bienes de Interes Cultural,
reforzamiento estructural, reconstruccion y cerramiento en los predios que cuenten
con usos establecidos, se resolveran con fundamento en la norma vigente al
momento de la radicacion, es importante sefialar que se pierde la condicion de
usos establecidos cuando en el tramite del licenciamiento se cambia la actividad
aprobada en la correspondiente licencia expedida con fundamento en norma
anterior al Acuerdo 011 de 2014 (plan de ordenamiento territorial de segunda
generacion del municipio de Bucaramanga). La aplicacion de la norma vigente
implica que el area del uso establecido no puede ampliarse en el predio ni en
predios vecinos excepto para el incremento de estacionamientos.

En caso de demolicién total o adecuaciones para usos distintos al establecido en la
licencia de construccion, al predio se le aplicara la norma vigente para la respectiva
zona normativa a la que pertenezca.

Es importante sefalar que el Decreto Nacional 1077 de 2015 en el articulo
2.2.6.1.1.3 denominado “Competencia” determina que el estudio, tramite y
expedicién de las licencias de urbanizacion, parcelacion, subdivisién y
construccion de que tratan los numerales 1 a 4 del articulo 2.2.6.1.1.2 del citado
decreto corresponden a los curadores urbanos en aquellos municipios y distritos que
cuenten con la figura,.como es el caso del Municipio de Bucaramanga, de manera
concordante el articulo 2.2.6.1.3.1. denominado “Otras actuaciones” del
precitado Decreto enuncia las actuaciones que corresponden al estudio, tramite y
autorizacion de los Curadores Urbanos en los municipios y distritos que cuenten con
la figura o la autoridad municipal o distrital competente para expedir licencias o la
oficina de planeacion o la que haga sus veces, tales como: ajuste de cotas de areas,
concepto de norma urbanistica, concepto de uso de suelo, copia certificada de
planos, aprobacion de planos de propiedad horizontal, autorizacién para el
movimiento de tierras, aprobacion de piscinas, modificacion de planos urbanisticos,
de legalizacion y demas planos que aprobaron desarrollos o asentamientos vy
revision independiente de los disefios estructurales por parte de Curadores
Urbanos. v
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Los conceptos de uso de suelo de que tratan el numeral 3 del articulo 2.2.6.1.3.1.
denominado “Otras actuaciones” del Decreto Nacional 1077 de 2015 corresponden
a la informacién relacionado con el “(...)_uso o usos permitidos en un predio o
edificacién, de conformidad con las normas urbanisticas del Plan de
Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen. La expedicion
de estos conceptos no otorga derechos ni obligaciones a su peticionario y no
modifica los derechos conferidos mediante licencias que estén vigentes o que
hayan sido ejecutadas. (...)". El concepto técnico expedido por la Secretaria de
Planeacién relacionado con usos establecidos se expide de conformidad con las
licencias urbanisticas expedidas con anterioridad al Acuerdo 011 de 2014 y de
conformidad con las licencias ejecutadas.

De lo anterior se puede concluir que los Curadores Urbanos no estan facultados por
el articulo 336 del Acuerdo 011 de 2014 y el Decreto Nacional 1077 de 2015 para
expedir los conceptos técnicos de usos establecidos figura se encuentra consagrada
en el Acuerdo 011 de 2014 (Plan de Ordenamiento Territorial de Segunda
Generacién). Los conceptos técnicos de usos establecidos seran estudiados y
expedidos unica y exclusivamente por la Secretaria de Planeacion de

Bucaramanga.

f. Cuando el peticionario solicita la aplicacion del uso establecido, los profesionales
adscritos a la Secretaria de Planeacion encargados de expedir los conceptos
técnicos mediante los cuales se informa si le aplica 0 no un uso establecido a un
predio estudian la licencia urbanistica, los planos aprobados que hacen parte de la
licencia urbanistica (expedida con fundamento en norma anterior al Acuerdo 011 de
2014), en algunas ocasiones se realizan visitas al predio objeto de solicitud, en el
evento en que “(...) los planos y licencias anteriores al POT aprobado por el Decreto 078
de 2008 no _especifican el uso y/o actividad que se desarrolla desde el momento en
que se aprobé y ejecuté el proyecto aprobado’, se analiza la norma contenida en el
Decreto Municipal 078 de 2008 o la norma urbanistica vigente al momento de la
radicacion de la licencia urbanistica, es decir si se hace referencia a una licencia
urbanistica radicada en el afio 1984 se consultara lo establecido en el Cédigo de
Urbanismo de Bucaramanga.

Contra la presente no procede recurso alguno y comenzara a regir desde su publicacion en
la pagina web del Municipio de Bucaramanga, es decir en cumplimiento de la norma
nacional la Secretaria de Planeacion no expedira los conceptos de norma urbanistica y de
uso fel suelo a partir de la publicacion de la presente circular en la pagina web del Municipio
de Bucaramanga.
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