MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO 06-07-2022 14:49
Al Contestar Cite Este No.: 2022EE0063474 Fol:§ Anex:0 FA:0

ORIGEN 7230-DIRECCION DE ESPACIO URBANO Y TERRITORIAL / JESSICA VIVIANA PORRAS

SANDOVAL .
DESTINO SANDRA DEL PILAR PARDO SUAREZ / CURADURIA URBANA 2 IBAGUE
ASUNTO RESPUESTA RADICADO 2022ER0064796. IMPLEMENTACION Y CONTROL -
0BS LICENCIAS URBANISTICAS - SUBDIVISION. LICENCIAS EN SUELO RURAL-

PROX IE|

CEDIMIENTO - DOCUMENTOS
2022EE0063474 (AL LR UERR T LT

S.zﬁ%i La vivienda y el agua
\;

son de todos

Bogota D.C.

Arquitecta

SANDRA DEL PILAR PARDO SUAREZ

Curadora Urbana 2 de lbagué

Correo electronico: curadoraurbana2ibague@gmail.com

ASUNTO: 2022ER0064796. Implementacion y control — licencias urbanisticas —
subdivisién. Licencias en suelo rural- procedimiento — documentos.

Respetada Curadora Pardo,

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio recibié la comunicacién del asunto, mediante
la cual eleva una consulta relacionada con las excepciones de subdivisién por debajo de la
UAF, la cual se transcribe y responde en los términos a continuacion:

“El documento y/o acto administrativo mencionado en el articulo 444 del POT
de lbagué, expedido por la Secretaria de Planeacion Municipal de Ibagué
contentivo de la autorizacién de predios por debajo de la UAF previo el tramite
de licenciamiento urbanistico, ¢debe ser exigido por los Curadores Urbanos
del Municipio de Ibagué como un documento adicional dentro de los
establecidos por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio en la Resolucion
1025 del 31 de diciembre de 2021, para las solicitudes que se alleguen ante su
despacho para tramitar licencias de subdivision en suelo rural.

De ser afirmativa su respuesta, me permito solicitar de la forma mas atenta, se
sirva indicar el sustento normativo para realizar la respectiva exigencia dentro
de los tramites de licenciamiento urbanistico que se soliciten ante este
Despacho?”

En primera lugar, es importante precisar que, segun lo definido por el Decreto Ley 3571 de
2011, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio es la entidad encargada de formular,
adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y proyectos en materia del
desarrollo territorial y urbano planificado del pais, no correspondiéndole, en consecuencia,
pronunciarse sobre la aplicacion de normas a un caso particular y concreto, ni respecto de
la legalidad de las decisiones adoptadas por las autoridades locales.

Por tanto, los conceptos emitidos por este Ministerio abordan las consultas planteadas de
manera general frente a lo dispuesto en la normativa nacional vigente y no tienen la finalidad
de aplicarse a casos concretos, pues dichas situaciones particulares deben ser resueltas
por las respectivas autoridades en el marco de sus competencias constitucionales y legales.
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Una vez aclarado lo anterior, frente a su inquietud, el numeral 1 del articulo 2.2.6.1.1.6 del
Decreto 1077 de 2015, en cuanto a subdivision de predios rurales, dispone lo siguiente:

“(...) 1. Subdivision rural. Es la autorizacion previa para dividir materialmente uno o varios
predios ubicados en suelo rural o de expansién urbana de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial y la normatividad agraria y ambiental aplicables a estas clases de
suelo, garantizando la accesibilidad a cada uno de los predios resultantes.

Mientras no se adopte el respectivo plan parcial, los predios urbanizables no urbanizados en
suelo de expansién urbana no podran subdividirse por debajo de la extension minima de la
unidad agricola familiar -UAF-, salvo los casos previstos en el articulo 45 de la Ley 160 de
1994. En ningun caso se puede autorizar la subdivision de predios rurales en contra de
lo dispuesto en la Ley 160 de 1994 o las normas que la reglamenten, adicionen,
modifiguen o sustituyan. Las excepciones a la subdivision de predios rurales por
debajo de la extensién minima de la UAF previstas en la Ley 160 de 1994, deberén
manifestarse y justificarse por escrito presentado por el solicitante en la radicacién de
solicitud de lalicencia de subdivisiéon. Con fundamento en este documento, los curadores
urbanos o la autoridad municipal o distrital competente para el estudio, trdmite y expedicion
de las licencias urbanisticas verificaran que lo manifestado por el solicitante corresponde a lo
dispuesto en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994, y autorizaran la respectiva excepcion en la
licencia de subdivision. Los predios resultantes sé6lo podran destinarse a los usos permitidos
en el plan de ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. En todo
caso la autorizacibn de actuaciones de edificacion en los predios resultantes debera
garantizar que se mantenga la naturaleza rural de los terrenos, y no dara lugar a la
implantacion de actividades urbanas o a la formacion de nuevos nucleos de poblacion.”
(Enfasis por fuera del texto original)

Es asi que, respecto a la extensién minima de los lotes producto de una subdivision rural,
la Ley 160 de 1994 establece en sus articulos 44 y 45 lo citado a continuacion:

“ARTICULO 44. Salvo las excepciones que se sefialan en el articulo siguiente, los predios
rurales no podran fraccionarse por debajo de la extension determinada por el INCORA como
Unidad Agricola Familiar para el respectivo municipio o zona. En consecuencia, so pena de
nulidad absoluta del acto o contrato, no podra llevarse a cabo actuacion o negocio alguno del
cual resulte la divisién de un inmueble rural cuyas superficies sean inferiores a la sefialada
como Unidad Agricola Familiar para el correspondiente municipio por el INCORA.

ARTICULO 45. Se exceptiian de lo dispuesto en el articulo anterior:

a) Las donaciones que el propietario de un predio de mayor extension haga con destino a
habitaciones campesinas y pequefias explotaciones anexas;

b) Los actos o contratos por virtud de los cuales se constituyen propiedades de superficie
menor a la sefialada para un fin principal distinto a la explotacion agricola;

c) Los que constituyan propiedades que por sus condiciones especiales sea el caso de
considerar, a pesar de su reducida extension, como "Unidades Agricolas Familiares",
conforme a la definicién contenida en esta Ley;

d) Las sentencias que declaren la prescripcién adquisitiva de dominio por virtud de una
posesion iniciada antes del 29 de diciembre de 1961, y las que reconozcan otro derecho
igualmente nacido con anterioridad a dicha fecha. La existencia de cualquiera de las
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circunstancias constitutivas de excepcion conforme a este articulo no podra ser impugnada
en relacién con un contrato si en la respectiva escritura pablica se dejé constancias de ellas,
siempre que:

1. En el caso del literal b) se haya dado efectivamente al terreno en cuestion el destino que el
contrato sefiala.

2. En el caso del literal c), se haya efectuado la aclaracion en la escritura respectiva, segin
el proyecto general de fraccionamiento en el cual se hubiere originado.”

En concordancia con lo anterior, fue adoptada la Resolucion 041 de 1996 “por la cual se
determinan las extensiones de las unidades agricolas familiares, por zonas relativamente
homogéneas, en los municipios situados en las areas de influencia de las respectivas
gerencias regionales”.

De lo anterior, es dable concluir que dado que los predios rurales no pueden fraccionarse
en una extension inferior a la Unidad Agricola Familiar — UAF -, se tiene que, para el
otorgamiento de licencias de subdivision en el suelo rural, la autoridad municipal a cargo
del trdmite o el curador urbano en los municipios donde exista esta figura, deberd verificar
gue se esté dando cumplimiento a la extension de la UAF establecida en la precitada
resolucion o la norma que la adicione, modifique o sustituya, para la respectiva zona
relativamente homogénea.

En ese orden, para autorizar subdivisiones en el suelo rural primero debe revisarse la
restriccion del articulo 44 de la Ley 160 de 1994 y sus excepciones establecidas en el
articulo 45 de la misma Ley. Al respecto se debe destacar que los municipios y distritos y
los curadores urbanos no son autoridades agrarias, por lo cual, no les es dable hacer
analisis pormenorizados ni de fondo del asunto sino verificar que, en el evento en que el
solicitante justifique alguna de las excepciones, esta corresponda a algunas de las
sefialadas en el articulo 45 de la mencionada Ley.

Asi mismo, la destinacién que se manifieste que tendra el predio en la justificacion de las
excepciones debera cumplir con los usos del plan de ordenamiento territorial, asi como las
areas y condiciones minimas dispuestas en este.

Igualmente, cabe sefialar que mediante esta clase de licencia no se autoriza la ejecucion
de obras de infraestructura o de construcciéon, y no se da lugar a la implantaciéon de
actividades urbanas o a la formacién de nuevos nicleos de poblacion

En cuanto a los documentos para la radicacion de licencias urbanisticas, el inciso primero
del articulo 2.2.6.1.2.1.7 del Decreto 1077 de 2015, modificado por el Decreto 1783 de 2021,
dispone lo siguiente:

“ARTICULO 2.2.6.1.2.1.7 Documentos para la solicitud de licencias. El Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio establecera mediante resolucion los documentos que deberan
acompafiar todas las solicitudes de licencia y modificacién de las licencias vigentes, que
permitan acreditar la identificacién del predio, del solicitante y de los profesionales que
participan en el proyecto, asi como los deméas documentos que sean necesarios para verificar
la viabilidad del proyecto”.
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Con fundamento en esta disposicién, el articulo 4 de la Resolucién 462 de 2017 del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, modificada por la Resolucion 1025 de 2021,
establecié los siguientes como documentos que deben aportarse en la radicacién de
licencias de subdivision:

“Articulo 4. Documentos adicionales para la licencia de subdivisién. Cuando se trate de
licencias de subdivision, ademas de los requisitos sefialados en el articulo de la presente
resolucién, la solicitud debera acompafiarse de:

1. Para las modalidades de subdivisién rural y urbana, un plano del levantamiento topografico
firmado por el ingeniero topografico matriculado o topégrafo profesional licenciado de acuerdo
con la Ley 70 de 1979, que refleje el estado de los predios antes y después de la subdivision
propuesta, debidamente amojonado y alinderado segun lo establecido en las normas vigentes
y con su respectivo cuadro de areas.

2. Para la modalidad de reloteo, se debera anexar el plano con base en el cual se urbanizaron
los predios objeto de solicitud y un plano firmado por un arquitecto con matricula profesional,
topografico matriculado o topégrafo profesional licenciado de acuerdo con la Ley 70 de 1979,
que sefiale los predios resultantes de la division propuesta, debidamente amojonado y
alinderado segun lo establecido en las normas vigentes, con su respectivo cuadro de areas.

Paragrafo. En caso de presentarse alguna de las excepciones previstas en el articulo 45 de
la Ley 160 de 1994, en las que se permite la subdivisién de los predios rurales por debajo de
la extension determinada como Unidad Agricola Familiar -UAF para el respectivo municipio o
zona, el solicitante de la licencia debera justificar dicha situacién mediante el documento
correspondiente.” (Subrayado en texto).

Se puede observar que esta resolucion tiene un paragrafo especifico en relacion con los
documentos que en relaciéon con la unidad agricola familiar deben aportarse para las
solicitudes de licencias de subdivision.

En este punto, se debe mencionar que el numeral 7 del articulo 99 de la Ley 388 de 1997,
modificado por el articulo 182 del Decreto Ley 019 de 2012, establece que “El Gobierno
Nacional establecera los documentos que deben acompaniar las solicitudes de licenciay la
vigencia de las licencias, segun su clase. En todo caso, las licencias urbanisticas deberan
resolverse exclusivamente con los requisitos fijados por las normas nacionales que
reglamentan su tramite, y los municipios y distritos no podran establecer ni exigir requisitos
adicionales a los alli sefialados”.

En el mismo sentido, el articulo 191 del Decreto Ley 019 de 2012 reiteré que “Para solicitar
una licencia de urbanizacién, parcelacién y subdivision, las entidades municipales y
distritales no podran exigir requisitos 0 documentos adicionales a los establecidos en la
Ley y en sus reglamentos”.

De esta manera, los curadores urbanos solo podran exigir los documentos que establece
el Gobierno Nacional para la radicacion de las solicitudes de expedicion de licencias
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subdivisién, entre las cuales se encuentran, el previsto en el paragrafo del articulo 4 de la
Resolucion 462 de 2017, modificado por la Resolucién 1025 de 2021.

El presente pronunciamiento se emite en los términos del articulo 28 del Cddigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, sustituido por el articulo
1 delalLey 1755 de 2015.

Atentamente,

V\_

EDGAR O. PICON PRADO
Director de Espacio Urbano y Territorial

Elaboré: H. Rodriguez
Revis6: E. Arredondo / J. Cabrera / A. Martinez.
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