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Proceso: Proceso Licencias urbanisticas y compensaciones urbanisticas.

Lider de Proceso:

David Humberto Ocampo Suarez. Secretario de Planeacién

Objetivo de la Auditoria:

lL.a presente auditoria se efecta con el fin de realizar la evaluacion y
seguimiento de las actividades desarrolladas, en los procesos
relacionados con la adjudicacion de las licencias de construccion y
liquidacion de las compensaciones urbanisticas en la Secretaria de
Planeacion Municipal en la vigencia 2022.

Alcance de la Auditoria:

El alcance de ta actual auditoria, consiste en establecer el nivel de
cumplimiento de acuerdo a lo establecido en la normatividad vigente,
para el otorgamiento de licencias y pago de compensaciones y la
adecuada ejecucion de ios procesos y procedimientos aplicados a
cada proceso que se encuentre vigente, verificando si lo observado
en la documentacion esta operando de manera efectiva, esta acorde
con la ley y es adecuada para el logro de los objetivos de la entidad.

Criterios de la Auditoria:

— La auditoria se practica mediante ta revision de Veintiséis (26)
Licencias expedidas por la Secretaria de Planeacion Municipal.

-> Verificar la liquidaciéon y cobro de compensaciones de acuerdo a
normas aplicables en el recaudo de cartera.

— Como referencia y criterios se tuvo en cuenta el cumplimiento de
la siguiente normatividad:

Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica la Ley 9" de 1989, y la
Ley 3 de 1991 y se dictan otras disposiciones”.

Ley 810 de 2003 "Por medio de fa cual se modifica la Ley 388 de
1997 en materia de sanciones urbanisticas y algunas actuaciones
de los curadores urbanos y se dictan otras disposiciones”.

Ley 675 de 2001 “Por medio de la cual se expide el regimen de
propiedad horizontal”.

Ley 400 de 1997 “Por la cual se adoptan normas sobre
Construcciones Sismo resistentes”

Ley 1437 de 2011 “Por medio de la cual se expide el Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo contencioso administrativo.
Ley 1801 de 2016 “Por la cual se expide el Cédigo Nacional de
Policia y Convivencia”.

Decreto 564 de 2006 “Por el cual se reglamentan las
disposiciones relativas a las Licencias urbanisticas, al
reconocimiento de edificaciones; a la funcion publica que
desempenan los curadores urbanos, a la legalizacion de
asentamientos urbanos constituidos por viviendas de interés social
y se expiden otras disposiciones.

Decreto 1052 de 1998 “Por el cual se reglamentan las
disposiciones referentes a licencias de construccion y urbanismo,
al ejercicio de la curaduria urbana, y las sanciones urbanisticas”.
Decreto 4397 de 2006 "Por el cual se modifican los Decretos

097 y 564 de 2006".

Decreto 3600 de 2007" Por el cual se reglamentan las
disposiciones de las Leyes 99 de 1993 y 388 de 1997 relativas a
las determinantes de ordenamiento del suelo rural y al desarrollo
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de actuaciones urbanisticas de parcelacion y edificacion en este
tipo de suelo y se adoptan otras disposiciones”.

Decreto 1469 de 2010 “Por el cual se reglamentan las
disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al
reconocimiento de edificaciones; a la funcion publica que
desempefian los curadores urbanos y se expiden otras
disposiciones”.

Decreto 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”

Ley 1437 de 2011 “Por medio de la cual se expide el Codigo
Administrativo y de los contenciosos administrativo de
Procedimiento Administrativo

Acuerdo municipal 014 de 2010. Pian Basico de Ordenamiento territorial
del Municipio de Caldas, Antioquia.

Reunioén de Apertura Ejecucion de la Auditorid Reunién de Cierre

. 17/11/20] 51121202}
Dia| 17 | Mes | 11| Ao | 2022 Desde B/M/A Hasta DiM/A Dia{ 24| Mes| 1 | Afo| 2022

Representante Alta Direccion “Jefe oficina de Control interno Auditor Lider

Ruth Maria Monsalve Ortiz

Mauricio Cano Carmona Carlos Mario Henao Vélez Jimmy Alonso Zapata Melguizo

RESUMEN EJECUTIVO

La Oficina de Control Interno en cumplimiento del Plan Anual de Auditoria Interna para la
vigencia 2022, aprobado mediante la Resolucion No. 184 del 28 de febrero del afo 2022, ha
programado la realizacion de Auditoria de Gestion a las licencias de construccion y
compensaciones urbanisticas.

La funcion de Contro! Interno tiene su fundamento legal en ia Ley 87 de 1993, donde se define
como un componente del Sistema de Control Interno que debe existir al interior de toda entidad
y a esta se le encarga la medicion y evaluacién de la eficiencia, eficacia y economia de los
demas controles, pero con un valor agregado como lo es la asesoria a la alta direccion para
que se dé la continuidad del proceso administrativo, la reevaluacion de los planes establecidos
y en la introduccion de los correctivos necesarios para el cumplimiento de las metas u objetivos
previstos.

Es de anotar que la aplicacion de los métodos y procedimientos al igual que la calidad,
eficiencia y eficacia del control interno es un tema de corresponsabilidad; por lo anterior, debe
entenderse que las medidas que se apliquen siempre iran en busca del mejoramiento de la
secretaria de Pianeaciéon Municipal.

El control urbano en ia legislacion colombiana prevé que para adelantar cierto tipo de
proyectos urbanisticos o para ocupar el espacio publico se requiere contar con una licencia
expedida por las curadurias urbanas o por las autoridades municipales de Planeacion. Las
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intervenciones en los inmuebles que contravengan esa disposicion afectan el ordenamiento
territorial y las normas urbanisticas que lo desarrollan y complementan, dando lugar a la
imposicién de medidas policivas y sanciones por parte de los alcaldes, las cuales buscan
teoricamente, cumplir los objetivos y finalidades declarados en las normas urbanisticas.

informado lo anterior, es menester de los municipios como objetivo intrinseco de su
administracion y como funcion de los administradores, ejerzan con eficacia y eficiencia el
control urbano, ya que cuentan con las facultades y herramientas necesarias para exigir ias
cargas urbanisticas impuestas por el orden juridico.

Dicho lo anterior, el Comité de Coordinacién del Sistema de Control interno, incluyé dentro del

Plan Anual de Auditorias, aprobado para la vigencia 2022, la evaluacion a los procesos de

adjudicacion de las licencias urbanisticas y compensaciones urbanisticas, para que la Oficina

de Control Interno de Gestidn, genere observaciones y recomendaciones con el propésito de

identificar riesgos y contribuir a la mejora de las operaciones de la Entidad.

PRINCIPALES SITUACIONES DETECTADAS/ RESULTADOS DE LA AUDITORIA /
RECOMENDACIONES

DEFINICIONES:

LICENCIA URBANISTICA: Es la autorizacién previa para adelantar obras de
urbanizaciéon y parcelacion de predios, de construccién y demolicion de edificaciones,
de intervencion y ocupacion del espacio publico, y para realizar el loteo 0 subdivision de
predios, expedida por el curador urbano o {a autoridad municipal competente, en
cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion adoptadas en el Plan de
Ordenamiento Termitorial, en los instrumentos que lo desarrollen o complementen, en los
Planes Especiales de Manejo y Proteccion (PEMP) y en las leyes y demas
disposiciones.

LICENCIA DE URBANIZACION. Es la autorizacidn previa para ejecutar en uno o varios
predios localizados en suelo urbano, la creacién de espacios publicos y privados, asi como
las vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios que permitan la adecuacién, dotacidén y subdivisién de estos terrenos para
la futura construccién de edificaciones con destino a usos urbanos, de conformidad con
el Plan de Ordenamiento Territorial, que en este caso es el Esquema de Ordenamiento
Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, las leyes y demas
reglamentaciones que expida el Gobierno Nacional.

LICENCIA DE SUBDIVISION Y SUS MODALIDADES. Es la autorizacién previa para
dividir uno o varios predios, ubicados en suelo rural, urbano o de expansién urbana, de
conformidad con lo dispuesto en el Esquema de Ordenamiento Territorial, los
instrumentos que lo desarrollen y complementen y demas normatividad vigente aplicable
a las anteriores clases de suelo.

LICENCIA DE CONSTRUCCION Y SUS MODALIDADES. Es la autorizacién previa
para desarrollar edificaciones, areas de circulacidn y zonas comunales en uno o varios
predios, de conformidad con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial, los
instrumentos que lo desarrollen y complementen, los Planes Especiales de Manejo y
Proteccion de Bienes de Interés Cultural y demas normatividad que regule la materia.
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En las licencias de construccion se concretaran de manera especifica los usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos aprobados para la
respectiva edificacion.

Son modalidades de la licencia de construccion las siguientes:

Obra nueva: Es la autorizacién para adelantar obras de edificacion en terrenos no
construidos o cuya area esté libre por autorizacion de demolicion total.

Ampliacion: Es la autorizacién para incrementar el area construida de una edificacion
existente, entendiéndose por area construida la parte edificada que corresponde a la suma
de tas superficies de los pisos, excluyendo azoteas y areas sin cubrir o techar.
Adecuacion: Es la autorizacion para cambiar el uso de una edificaciéon o parte de ella,
garantizando la permanencia total o parcial del inmueble original.

Modificaciéon: Es la autorizacién para variar el disefio arquitectonico o estructural de
una edificacion existente, sin incrementar su area construida.

Restauracion: Es la autorizacion para adelantar las obras tendientes a recuperar y
adaptar un inmueble o parte de este, con el fin de conservar y revelar sus valores
estéticos, historicos y simbélicos. Se fundamenta en el respeto por su integridad y
autenticidad. Esta modalidad de licencia incluira las liberaciones o demoliciones parciales
de agregados de los bienes de interés cultural aprobadas por parte de ia autoridad
competente en los anteproyectos que autoricen su intervencion.

Reforzamiento Estructural: Es la autorizaciéon para intervenir o reforzar la estructura
de uno o varios inmuebles, con el objeto de acondicionarios a niveles adecuados de
seguridad y sismo-resistencia de acuerdo con los requisitos de la Ley 400 de 1997,
sus Decretos reglamentarios, o las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan y
el Reglamento Colombiano de Construccion Sismo-resistente NSR-10 y la norma que lo

ASPECTOS GENERALES DE LA SECRETARIA DE PLANEACION MUNICIPAL
Hace parte de la estructura formal de la Administracion municipal.

Cuenta con:

e Un secretario de despacho de libre nombramiento y remocion det alcalde
municipal

e Dos auxiliares administrativos en carrera administrativa.

e Un técnico administrativo en carrera administrativa

» Dos profesionales en provisionalidad.

REVISION DE LICENCIAS Y OBLIGACIONES URBANISTICAS

Desde el punto de vista cuantitativo la auditoria se realizé sobre un total de 114 licencias
expedidas por la secretaria en el afio 2022, correspondientes a:

Obra Nueva: Treinta y tres (33)
Reconocimiento. Diecinueve (19)
Ampliacidon: Dieciséis (16)

Englobe: Uno (1)

Modificacion arquitectonica: Dieciocho (18)
Subdivision: Veintisiete (27)
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X g?i!ﬂﬁ‘g Informe Definitivo de Auditoria ‘;e'sw“'.osz —

lig y Oficina de Control Interno roceso: S-E1-17

\ Fecha actualizaciéon: 24/12/2022
E RECOMENDACIONES CONTROL INTERNO J

En aras de acompafar y de buscar la mejora en los procesos de la Administracién
Municipal, esta auditoria hace de manera respetuosa las siguientes recomendaciones:

1. Analizar la posibilidad de realizar visita fisica de los funcionarios de Planeacion, para
verificar si existe concordancia entre las caracteristicas del terreno y lo que el
particular presenta en los planos arquitecténicos y estructurales del inmueble a
licenciar. Dicha visita deberia ser parte integral de la aprobacion de la licencia
respectiva.

2. Evaluar la posibilidad de inspeccionar periédicamente durante la ejecucion de las
construcciones, que los proyectos urbanisticos estén cumpliendo lo aprobado en la
licencia respectiva.

3. Revisar la posibilidad de incluir en el contenido de la resolucion de la licencia de
subdivision, si se puede o no, construir en el predio, indicando los fundamentos de
ley; lo anterior también debera colocarse en la valla en el sitio, en la cual se exprese,
la misma prohibicion.

4. Vencidos los términos de la licencia de construccion, se recomienda verificar, si se
hizo la construccion conforme los planos arquitectonicos y estructurales, aprobados
por Planeacién. En caso contrario, se remitira el informe a la inspeccion de control
urbanistico y ambiental para lo de su competencia y a Catastro Municipal para la
incorporacion y actualizacion del cobro de impuestos prediales.

5. Se recomienda que la nota de ejecutoria del acto administrativo sea expedida de
oficio e incorporada en la licencia una vez se cumplan los términos de ley, para que
el acto administrativo quede en firme y debidamente ejecutoriado, lo cual permite la
terminacion del proceso para el archivo del mismo.

La Secretaria de Planeacion Municipal hace el siguiente pronunciamiento sobre las
Recomendaciones planteadas en el pre informe de la Auditoria hecha al proceso licencias
urbanisticas:

Acoge a las recomendaciones contenidas en los numerales 1, 2,4,y 5.
En cuanto a la Numero 3:

Si bien es cierto, la subdivision material de lote, no se constituye en un proyecto susceptible
de ejecucién, La oficina de control interno, los invita a considerar la conveniencia de dar
aplicacién a esta recomendacién, tendiente a evitar posibles engafios al comprador, porque
no posee la resolucién o cree que el hecho de englobar o de subdividir un predio, lleva
implicito el permiso para urbanizar, parcelar o construir sobre el mismo.
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Respuesta del Auditado:

Se acogen las recomendaciones contenidas en los numerales 1, 2, 4 y 5, respecto a la
recomendacion 3, se precisa lo siguiente:

En cuanto a que debe dejarse definido, si en los predios resultantes de las subdivisiones
se puede construir o no, indicando los fundamentos de ley, se informa que, en los
considerandos de las licencias de subdivision, se incluye para cada caso en particular, la
normativa de aprovechamientos urbanisticos aplicable a la zona en la cual se inscriben
los predios de las solitudes, esta informacion le permite al titular de la licencia urbanistica
Concluir si su predio cuenta con viabilidad normativa para construir o no, como se
muestra en la siguiente imagen:

CP7_CN3_S | Certd Peomco

RESOLUCION NUMERO DE 2022

“Por medio de la cual se aprueba la subdivisién de un lote rural”
EL SECRETARIO DE PLANEACION:

En uso de sus facultades constitucionales y legales. y en especial en las conferidas por la
Ley 09 de enero de 1.989. el Decreto 2150 de diciembre de 1995, |a Ley 388 de julio de
1997. el Decreto 1077 de 2015, el Acuerdo 014 de diciembre de 2010 y

CONSIDERANDO:

1 Que a lravés de Radicado 2022-002169 del 08 de agosto de 2022, el secretario de
Infraestructura Fisica del Municipio de Caldas Juan Esteban Zapata Pérez, en calidad de
autorizado de los sefiores César Betancur Tobén identificado con Cédula de Ciudadania
71.718.573 y Elkin Leonicio Castaiio Ciro identificado con cédula de ciudadania No.
98.550.997, solicité ante este Despacho Licencia de Subdivision del lote Identificado con
matricula inmobiliaria No. 001-1349666 y codigo catastral 12900010000070042900000000.

2 Que con la solicitud se aportaron los sigulentes documentos

¢ Formulario unico Nacional

« Fotocopia de la escritura pablica del predio

» Fotocopia de la escritura pablica de constitucién de la servidumbre
« Certificado de tradicién y libertad

« Contrato de Comodato

« Matricula del profesional responsable

« Facturas del impuesto predial de los propletarios

3 Que segun el Plan Basico de Ordenamiento Territorial adoptado a través del Acuerdo
Municipal 014 del 22 de diciembre de 2010. el predio de la solicitud se encuentra en Centro
Poblado poligono CP7_CN3_S y le coesponden los siguientes aprovechamientos

R Que el profesional que avala el levantamiento y subdivision es el arquitecto Juan
Esteban Zapata Pérez con Matricula Profesional A05232006 71275352 del 6 de julio de 2006

C.~

l-ﬂ{
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Adicionalmente, en los actos administrativos que otorgan licencias de subdivision se deja

indicado que:

e Segun el Decreto 1077 de 2015 Articulo 2.2.6.1.1.6. Licencia de subdivision y
sus modalidades. Paragrafo 1°. Ninguna de las modalidades de la licencia de
subdivision de que trata este articulo autoriza la ejecucién de obras de
infraestructura o de construccion... “La incorporacion a la cartografia oficial de
tales subdivisiones no implica autorizacion alguna para urbanizar, parcelar o
construir sobre los lotes resultantes (...).”

o Cualquier intervencion sobre los predios resultantes, debera ajustarse a las
disposiciones contenidas en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial de!
Municipio de Caldas - PBOT — Acuerdo Municipal 014 del 22 de diciembre de 2010
o en lo que determine la norma que modifique, adicione o sustituya el PBOT y se
encuentre vigente al momento de la solicitud de intervencion o desarroilo.

e

~ CONCLUSIONES DE LA AUDITORIA

Después de la revision de las licencias auditadas se puede concluir que la Secretaria de
Pianeacién en Control Urbanistico y Ambiental de Caldas, Antioquia, viene adelantando ia
expedicion de las licencias de construccién conforme a la ley.

No obstante, se presentan recomendaciones para el mejoramiento de la gestion y los
procesos, que ayudarian a mejorar el servicio al ciudadano y a disminuir la posibilidad de

contravenciones urbanisticas.

De esta manera se da por terminado el presente informe, y se le informa, que debera
presentar el respectivo Plan de Mejoramiento, con un plazo de entrega de 10 dias, contados
a partir de la fecha de recibo de este informe.

Para constancia se firma en Caldas, Antioquia, a los 30 dias del mes de enero del afio

2023.

APROBACION DEL INFORME DE AUDITORIA

' Nombre Completo Responsabilidad Firma
Ruth Maria Monsalve Ortiz fluditora Qficina Control gefplole o LD
]mm?/—\lorgo Zapéta Melguizo | Auditor (E;ma— '6onl{r“c;t IhAtt*aurﬁo ‘ \,.‘ e’ //‘f S N
_C?”fi Manﬁo He:rlao Vélez__ Jefe Oficina Control Interno T / e
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