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Bogota D.C.,

ASUNTO: Radicado 2021ER0010506. Ordenamiento Territorial. Suelo Rural. Centros
Poblados Rurales.

Cordial Saludo,

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio recibié la comunicacién del asunto, mediante
la cual realiza una serie de planteamientos relacionados con centros poblados rurales y la
viabilidad urbanistica para el desarrollo de proyectos, las cuales se resuelven en los
siguientes términos:

“1. ¢Sirvase por favor sefalar si existe en la ley alguna definicion especifica
sobre el concepto de “Centro Poblado”, en caso afirmativo, podria ilustrarnos
al respecto, indicando la normay ala vez, sefialando para el Ministerio, en qué
consiste un centro poblado, como esta demarcado y quien ostenta la facultad
de calificarlo?

2. ¢Para el afio 2014, cudl era la normatividad nacional aplicable al manejo y
control del tema de “Centros Poblados?”.

Al respecto, se sefiala que la definicion y delimitacion de los centros poblados rurales se
encuentra en el inciso 2 del paragrafo del articulo 1 de la Ley 505 de 1999, el cual
establece lo siguiente:

“(...) se entiende por centros poblados los corregimientos, inspecciones de policia o caserios
con veinte (20) o mas viviendas contiguas, localizados en la zona rural.” (Subrayado fuera de
texto)

Asi mismo, el articulo 2.2.1.1 del Decreto 1077 de 2015, define que el nucleo de poblacion
es considerado como centros poblados rurales en los siguientes términos.

“ARTICULO 2.2.1.1 Definiciones. Para efecto de lo dispuesto en el presente decreto, se
adoptan las siguientes definiciones:

(...

Nucleo de poblacion. Asentamiento humano agrupado en un conjunto de construcciones
independientes, caracterizadas por su proximidad y por compartir circulaciones e
infraestructura de servicios comunes. Se consideran como nucleos de poblacién en suelo
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rural, entre otros, los centros poblados rurales y las parcelaciones destinadas a vivienda
campestre.”

Ahora bien, de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del articulo 313 de la
Constitucion Politica de Colombia, corresponde a los concejos municipales reglamentar
los usos del suelo, competencia que ejercen a través de la adopcién, revision y/o ajuste
de los planes de ordenamiento territorial POT, en los términos sefialados en las leyes 388
de 1997 y 902 de 2004 y el Decreto 1077 de 2015.

En linea con lo anterior, el numeral 4, del articulo 29 de la Ley 1454 de 2011, sobre
competencias en materia de ordenamiento territorial del municipio, sefiala:

“4. Del Municipio

a) Formular y adoptar los planes de ordenamiento del territorio.

b) Reglamentar de manera especifica los usos del suelo, en las areas urbanas, de
expansion y rurales, de acuerdo con las leyes.

¢) Optimizar los usos de las tierras disponibles y coordinar los planes sectoriales, en armonia
con las politicas nacionales y los planes departamentales y metropolitanos”. (Subrayado
fuera de texto).

Asi mismo, el articulo 9 de la Ley 388 de 1997 define el marco normativo para que los
municipios y distritos adopten el Plan de Ordenamiento Territorial para su respectiva
jurisdiccién el cual constituye el instrumento mediante el cual se define la organizacion del
territorio y se adoptan el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas,
programas, actuaciones y normas necesarias para orientar y administrar el desarrollo
fisico del territorio vy la utilizacién del suelo del municipio.

Por tanto, las autoridades municipales deben identificar y delimitar los centros poblados
rurales en los planes de ordenamiento territorial, segun lo determinado por el numeral 5
del articulo 14 de la Ley 388 de 1997, el cual dispone:

“ARTICULO 14. Componente rural del Plan de Ordenamiento Territorial: E|l componente
rural del plan de ordenamiento territorial es un instrumento para garantizar la adecuada
interaccién entre los asentamientos rurales y la cabecera municipal, la conveniente
utilizacion del suelo rural y las actuaciones publicas tendientes al suministro de
infraestructuras y equipamientos basicos para el servicio de los pobladores rurales.

Este componente debera contener por lo menos:

(...)

5. La identificacion de los centros poblados rurales y la adopcion de las previsiones
necesarias para orientar la ocupacion de sus suelos y la adecuada dotacion de
infraestructura de servicios basicos y de equipamiento social. (...)” (Enfasis fuera del texto).

En el mismo sentido, los articulos 2.2.2.2.1.1y 2.2.2.2.1.2 del Decreto 1077 de 2015
establecen lo siguiente:

1 Ley Organica de Ordenamiento Territorial
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‘ARTICULO 2.2.2.2.1.1 Con el fin de garantizar el desarrollo sostenible del suelo rural, en
los procesos de formulacion, revision y/o modificacion de los planes de ordenamiento
territorial, los municipios y distritos deberan dar cumplimiento a las determinantes que se
desarrollan en el presente Capitulo, las cuales constituyen normas de superior jerarquia en
los términos del articulo 10 de la Ley 388 de 1997.”

ARTICULO 2.2.2.2.1.2 Categorias del suelo rural. Para efectos de lo dispuesto en los
articulos 14, 16.3 y 17 de la Ley 388 de 1997, en el componente rural del plan de
ordenamiento y en su cartografia se deberan determinar y delimitar cada una de las
categorias de proteccion y de desarrollo restringido a que se refieren los articulos siguientes,
con la definicion de los lineamientos de ordenamiento y la asignacion de usos principales,
compatibles, condicionados y prohibidos correspondientes.”

Adicionalmente, el articulo 2.2.2.2.1.4 del decreto ibidem, establece la categoria de
desarrollo restringido en suelo rural dentro de la cual se encuentran los centros poblados
rurales asi:

Categorias de desarrollo restringido
1. Los suelos suburbanos
2. Los centros poblados rurales
3. Laidentificacion y delimitacion de las areas destinadas a vivienda campestre
4. La localizacion prevista para los equipamientos de salud, educacion, bienestar
social, cultural y deporte.

De igual forma, los articulos 2.2.2.2.3.1 y 2.2.2.2.3.2 del Decreto 1077 de 2015,
establecen que en el componente rural de los POT o en la unidad de planificacion rural,
se debe incluir la delimitacion de los centros poblados y los aspectos minimos que se
debe contener respectivamente, en los siguientes términos:

“ARTICULO 2.2.2.2.3.1 Centros poblados rurales. En el componente rural de los planes de
ordenamiento o en la unidad de planificacién rural se debe incluir la delimitacion de los
centros poblados rurales, de acuerdo con los criterios definidos en el inciso 2 del paragrafo
del articulol de la Ley 505 de 1999.

ARTICULO 2.2.2.2.3.2 Ordenamiento de los centros poblados rurales. Para asegurar el
ordenamiento adecuado de los centros poblados rurales, el componente rural del plan de
ordenamiento o la unidad de planificacion rural debera contener, en lo pertinente y de
acuerdo con los objetivos y estrategias territoriales del municipio o distrito, por lo menos los
siguientes aspectos:

1. La delimitacién del centro poblado.

2. Las medidas de proteccidn para evitar que se afecten la estructura ecoldgica principal y los
suelos pertenecientes a alguna de las categorias de proteccién de que trata el articulo
2.2.2.2.1.3 del presente decreto.

3. La definicién de usos principales, compatibles, condicionados y prohibidos.
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4. Las normas para la parcelacion de las areas que se puedan desarrollar de acuerdo con las
normas generales y las densidades maximas definidas por la Corporacién Auténoma
Regional o de Desarrollo Sostenible.

5. La definicién de las cesiones obligatorias para las diferentes actuaciones.
6. La localizacién y dimensionamiento de la infraestructura basica de servicios publicos.

7. La definicion y trazado del sistema de espacio publico del centro poblado.
8. La definicion y trazado del sistema vial, con la definicién de los perfiles viales.

9. La definicion y localizacion de los equipamientos colectivos, tales como educacion,
bienestar social, salud, cultura y deporte.”

Segun la normativa expuesta, los centros poblados rurales se identifican como aquellos
asentamientos humanos agrupados de 20 viviendas o mas localizados en suelo rural, las
cuales comparten infraestructura de servicios comunes, su identificacion y delimitacion y
las condiciones minimas para su ordenamiento adecuado, deben incluirse dentro del
componente rural del Plan de Ordenamiento Territorial de cada municipio y distrito.

“3. Bajo este concepto, ;como son clasificados esos predios de los centros
poblados? Pertenecen a zona urbana o rural, o es extensible a las dos. Para el
Ministerio cual es el -criterio aplicable”.

Como se mencioné en la respuesta anterior, los centros poblados rurales hacen parte del
suelo clasificado como rural en el respectivo plan de ordenamiento territorial.

Ahora bien, en cuanto al suelo urbano, el articulo 31 de la Ley 388 de 1997 dispone lo
siguiente:

“ARTICULO 31°.- Suelo urbano. Constituyen el suelo urbano, las areas del territorio distrital
o municipal destinadas a usos urbanos por el plan de ordenamiento, que cuenten con
infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitAndose
su urbanizacién y edificacién, segun sea el caso. Podran pertenecer a esta categoria
aquellas zonas con procesos de urbanizacién incompletos, comprendidos en areas
consolidadas con edificacion, que se definan como &areas de mejoramiento integral en los
planes de ordenamiento territorial.

Las areas que conforman el suelo urbano seran delimitadas por perimetros y podran incluir
los centros poblados de los corregimientos. En ningln caso el perimetro urbano podra ser
mayor que el denominado perimetro de servicios publicos o sanitarios”.

Segun lo expuesto, el suelo urbano debe ser establecido en la clasificacion del suelo que
adopta el componente general del POT. Asi mismo, constituyen suelo urbano las &reas
destinadas a usos urbanos y que cuenten con infraestructura vial y redes primarias de
energia, acueducto y alcantarillado, posibilitandose su urbanizacién segun sea el caso.
Adicionalmente, las areas clasificadas como suelo urbano seran delimitadas por
perimetros y podran incluir centros poblados de los corregimientos, siempre y cuando
dichas areas cumplan con las condiciones para la definicion de este tipo de suelo.
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Por lo tanto, si en la clasificaciéon del suelo establecida en el componente general del
POT, queda determina que un centro poblado es clasificado como suelo urbano, este
dejar& de ser rural. Caso contrario, sucede con los centros poblados rurales considerados
en la categoria de desarrollo restringido en el componente rural del POT, en los términos
de los articulos 2.2.2.2.1.22y 2.2.2.2.1.42 del Decreto 1077 de 2015.

“4. ;En qué consiste la viabilidad urbanisticay cual es su fundamento legal?

5. ¢Cudl es el fin administrativo de la viabilidad urbanistica y bajo qué
requisitos y compromisos se puede expedir?

6. ¢, Qué entidad es la competente para otorgar una viabilidad urbanistica?

8. ¢Existen prohibiciones legales - urbanisticas para adelantar un proyecto
urbanistico en centro poblado? En caso afirmativo, por favor indicar cuales
son.

9. ¢Al otorgar viabilidad urbanistica esta define la materializacion del
proyecto? ¢Es decir permite al solicitante iniciar la actividad de construccion,
0 debe escalar a otro permiso o licencia?

10. ¢Hay alguna diferencia en la entrega de viabilidad para un proyecto
urbanistico dependiendo del nimero de viviendas a construir?

11. Para los municipios circundantes de las capitales de distrito, areas
metropolitanas o regiones, existe alguna disposicion especial general que
permita el desarrollo de proyectos urbanisticos en centros poblados, o se
rigen por sus propios POT o PBOT”.

Al respecto, es necesario sefialar que la viabilidad urbanistica no es un término que se
encuentre definido en las normas nacionales, por tanto, no es posible resolver sus
inquietudes frente a este concepto.

Ahora bien, se debe tener en cuenta que segun lo dispuesto en el articulo 35 de la Ley
1796 de 2016, modificatorio del articulo 99 de la Ley 388 de 1997, previo al desarrollo de
actuaciones urbanisticas en toda clase de suelo (urbano, rural y de expansién urbana), se
requiere de la obtencién de la respectiva licencia urbanistica, la cual deberéa solicitarse
ante la autoridad correspondiente (curador urbano — entidad que haga sus veces) en el
municipio o distrito donde se encuentre ubicado el predio.

2 Categorias del suelo rural
3 Categorias de desarrollo restringido en suelo rural
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En ese orden, las solicitudes de licencias urbanisticas deberan atender las disposiciones
generales previstas en el Decreto 1077 de 2015, la Resoluciéon 462 de 20174, asi como
las normas urbanisticas y de edificacién adoptadas en el POT del municipio o distrito, y en
los instrumentos que lo desarrollen y complementen.

La edificacién en suelo rural incluyendo los centros poblados rurales, deberd sujetarse a
las condiciones establecidas en los articulos 2.2.6.2.1 y 2.2.6.2.2 del Decreto 1077 de
2015, de conformidad con lo siguiente:

“ARTICULO 2.2.6.2.1 Edificacion en suelo rural. La expedicion de licencias urbanisticas en
suelo rural, ademas de lo dispuesto en el Titulo anterior, y en la legislacién especifica
aplicable, se sujetara a las siguientes condiciones:

1. Deberd darse estricto cumplimiento a las incompatibilidades sobre usos del suelo
sefialadas en el Plan de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o
complementen.

2. Solamente se podra autorizar la construccion de edificaciones dedicadas a la explotacion
economica del predio que guarden relacion con la naturaleza y destino del mismo, en razén
de sus usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacibn de recursos naturales y/o
actividades anélogas.

3. La construccion de equipamientos en suelo rural podra autorizarse siempre que se
compruebe que no exista la posibilidad de formacién de un ndcleo de poblacién, de
conformidad con la localizacién prevista para estos usos por el Plan de Ordenamiento
Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

4. El desarrollo de usos industriales, comerciales y de servicios en suelo rural se sujetara a
las determinaciones, dimensionamiento y localizacion de las areas destinadas a estos usos
en el Plan de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

5. La autorizacién de actuaciones urbanisticas en centros poblados rurales se subordinara a
las normas adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo
desarrollen o _complementen, para orientar la ocupacion de sus suelos y la adecuada
dotacion de infraestructura de servicios basicos y de eguipamiento social.

Paragrafo. En ningun caso, se podran expedir licencias autorizando el desarrollo de usos,
intensidades de uso y densidades propias del suelo urbano en suelo rural.”

ARTICULO 2.2.6.2.2 Prohibicion de parcelaciones en suelo rural. A partir del 17 de enero
de 2006, no se podran expedir licencias de parcelaciébn o construccion autorizando
parcelaciones en suelo rural para vivienda campestre, mientras no se incorpore en el Plan de
Ordenamiento Territorial la_identificacién y delimitacion precisa de las areas destinadas a
este uso, con la definicion de las normas urbanisticas de parcelacion, las cuales deberan
tener en cuenta la legislacidn agraria y ambiental. Esta prohibicion cobija a las solicitudes de
licencias de parcelacion o construccién de parcelaciones en suelo rural para vivienda
campestre, que actualmente se encuentran en tramite.

4“Por medio de la cual se establecen los documentos que deberan acompafiar las solicitudes de licencias
urbanisticas y de modificacion de licencias vigentes”

Calle 17 No. 9 — 36 Bogotéa, Colombia Version: 8.0
Conmutador (571) 332 34 34 « Ext: 2068 Fecha:15/02/2021
www.minvivienda.gov.co Cdédigo: GDC-PL-07

Péagina 6 de 8


http://www.minvivienda.gov.co/

B

&ME} W Lavivienday el agua
.Z:

son de todos

201 = 2021

En todo caso, para la definicién de las normas urbanisticas de parcelaciéon los municipios
deberan ajustarse a las normas generales y las densidades méaximas definidas por la
Corporacién _Auténoma Regional correspondiente, las cuales deberdn ser inferiores a
aquellas establecidas para el suelo suburbano.

Paragrafo. Los municipios y distritos sefialaran los terrenos que deban ser mantenidos y
preservados por su importancia para la explotacion agricola, ganadera, paisajismo o de
recursos naturales, segin la clasificacion del suelo adoptada en el Plan de Ordenamiento
Territorial. En estos terrenos no podran autorizarse actuaciones urbanisticas de subdivision,
parcelacién o edificacion de inmuebles que impliquen la alteracién o transformacién de su
uso actual.” (Enfasis fuera del texto)

De acuerdo con las normas antes sefialadas, se tiene que el licenciamiento urbanistico en
suelo rural debe dar estricto cumplimiento a las normas establecidas en el POT o en los
instrumentos que lo desarrollen o complementen, es decir, que solamente se podra
autorizar la construccion de edificaciones en los centros poblados identificados como tal y
segun las previsiones autorizadas para su ocupacion y la adecuada dotacién de
infraestructura de servicios basicos y de equipamiento social.

Asi mismo, se debe tener en cuenta las restricciones ambientales y agrarias que
contempla la legislacién vigente, que constituyen determinantes de superior jerarquia, y
en este sentido, los desarrollos legales en esta materia se derivan directamente de las
disposiciones constitucionales que buscan que estos procesos se adelanten respetando
como minimo cuatro aspectos: la proteccién de la diversidad e integridad del ambiente
(ART 79 C.P.); el aprovechamiento y preservacion de los recursos naturales renovables
(ART 80 C.P.); la seguridad alimentaria (ART. 65 C.P.); y el acceso a la poblacion
campesina a la propiedad rural (ART. 64 C.P.).

En consecuencia, cuando se trate de centros poblados rurales, en el POT se deben
identificar y delimitar las areas identificadas y delimitadas como tal y establecer las
normas urbanisticas de densidad y ocupacién, partiendo de las densidades maximas
establecidas por la corporacién autbnoma regional respectiva.

“7. ¢Cuales son los requisitos que debe cumplir la persona natural o juridica
gue formula una propuesta para desarrollar un proyecto?

El articulo 2.2.6.1.2.1.5 del Decreto 1077 de 2015°, determina lo siguiente respecto a los
titulares de las licencias de construccion:

“ARTICULO 2.2.6.1.2.1.5 Titulares de las licencias de urbanizacién, parcelacion,
subdivision y construccion. Podran ser titulares de las licencias de urbanizacion,
parcelacién, subdivision y construccion los titulares de derechos reales principales, los
propietarios del derecho de dominio a titulo de fiducia y los fideicomitentes de las
mismas fiducias, de los inmuebles objeto de la solicitud. (...).

5 Modificado por el articulo 3 del Decreto 1197 de 2017.
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Paragrafo. Los poseedores sélo podran ser titulares de las licencias de construccion y
de los actos de reconocimiento de la existencia de edificaciones.” (Subrayado fuera del
texto)

Ahora bien, el articulo 2.2.6.1.2.1.1 ibidem, en cuanto a la solicitud de las licencias
urbanisticas sefiala lo siguiente:

“ARTICULO 2.2.6.1.2.1.1 Solicitud de la licencia y sus modificaciones. El estudio,
tramite vy _expediciéon de licencias urbanisticas y de sus modificaciones procederd a
solicitud de quienes puedan ser titulares de las mismas, una vez hayan sido radicadas
en legal y debida forma. (...)” (Subrayado fuera del texto)

Por lo anterior, se tiene que el titular del derecho real de dominio quien puede actuar
mediante un apoderado o mandatario es quien se encuentra facultado para solicitar la
licencia urbanistica del predio donde se pretende desarrollar el proyecto urbanistico.

“12. En cuanto a la emisién de conceptos ambientales para el desarrollo de un
proyecto urbanistico, quien es la autoridad encargada de hacerlo, por favor
distinguir a nivel nacional, departamental y municipal”.

Al respecto, y partiendo de los argumentos expuestos en los puntos anteriores, se informa
gue los conceptos ambientales no se encuentran previstos para la habilitacion del
desarrollo de un proyecto urbanistico especifico; las condiciones de desarrollo dentro de
las cuales se encuentran aspectos ambientales a considerar, se encuentran determinadas
en los POT, el cual previo a su adopcion, se concerta con la Corporacion Autbnoma
Regional o autoridad ambiental correspondiente en relacion con los asuntos ambientales
en los términos establecidos en el articulo 24 de la Ley 388 de 1997.

El presente pronunciamiento se emite en los términos del articulo 28° de la Ley 1437 de
2011 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y en
el marco de las competencias establecidas para esta Direccion por el Decreto Ley 3571
de 2011, relacionadas con las funciones de formulacién de politicas y orientaciéon de
procesos de desarrollo territorial, con fundamento en las cuales se emiten conceptos de
caracter general sin abordar asuntos particulares ni concretos.

Atentamente,

e -
CAMILO ANDRES QUIROZ HINOJOSA
Director de Espacio Urbano y Territorial

Elaboré: E. Monroy
Revisé: D. Cuadros /L. Pardo/D. Villa

6 Sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015.
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