Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial

Oficina Asesora Juridica
Republica de Colombia

Bogota D.C., 6 de febrero de 2009. 1200-E2-143760

Sefior

MIGUEL ANGEL GARCES VILLAMIL
Calle 127 Bis No. 17 A-71 Casa 1
Bogota D.C.

ASUNTO: Consulta No. 4120-E1-143760 Aplicacion e Interpretacion de los Decretos
097 de 2006 y 3600 de 2007.

Respetado Sefior:

En atencién al asunto de la referencia nos permitimos dar respuesta a su consulta en la cual plantea
interrogantes relacionados con la aplicacion de los Decretos 097 de 2006 y 3600 de 2007 en los
siguientes términos:

“PRIMERQ. Solicito se sirva informar si después de la expedicion del Decreto 097 de 2006
es permitida la subdivision de predios rurales en el territorio nacional”

En primer lugar es importante precisar que en los términos del articulo 6 del decreto 564 de 2006 la
licencia de subdivisién en suelo rural “(...) es la autorizacion previa para dividir materialmente uno o
varios predios en suelo rural o de expansion 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”.

El articulo 4 Decreto 097 de 2006 permite la subdivisién del suelo rural siempre que ésta no se
realice en contra de lo dispuesto en la Ley 160 de 1994 (debe entenderse que se hace remision a la
Ley 1152 de 2007); y en los eventos excepcionales en los que la Ley 1152 de 2007 permite
fraccionamiento del suelo rural por debajo de la Unidad Agricola Familiar, la autorizacién de
actuaciones de edificacion de predios resultantes debera garantizar que se mantenga la naturaleza
rural de los terrenos y no dé lugar a la implementacién de actividades urbanas o a la formacion de
nuevos nucleos de poblacion.

Sin perjuicio de lo anterior, el paragrafo del articulo 3 del Decreto 097 de 2006 establece que los
municipios y distritos sefialaran los terrenos que deban ser mantenidos o preservados por su
importancia para la explotacion agricola o ganadera, paisajismo o de recursos naturales segun la
clasificacion del suelo adoptada en el Plan de Ordenamiento Territorial. En estos terrenos no podra
autorizarse actuaciones urbanisticas subdivision, parcelacion o edificacion de inmuebles que
impliquen la alteracién o modificacion de su uso actual.
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De las disposiciones legales mencionadas es posible concluir que con la expedicién del Decreto 097
de 2006 es posible obtener la licencia de subdivision en suelo rural siempre que se ajusten a las
normas agrarias y ambientales.

“‘SEGUNDO. Solicito se sirva informar si después de la expedicion del Decreto 097 de 2006
todos predios rurales del territorio nacional tienen Unicamente autorizado el uso del suelo
para actividades agropecuarias y forestales”

Para dar respuesta a esta inquietud es importante resaltar que en virtud de lo dispuesto en el
numeral 7 del articulo 313 de la Constitucion Politica, corresponde a los concejos municipales
reglamentar los usos del suelo, en ese sentido los planes de ordenamiento territorial dentro del
componente rural deben establecer las normas urbanisticas para garantizar la adecuada interaccion
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. El articulo 14 de la Ley 388 de 1997 determina los aspectos
minimos que deben tenerse en cuenta en ese componente.

Asi las cosas, en suelo rural pueden realizarse actividades diferentes a las agropecuarias y
forestales con fundamento en la informacion técnica determinar sus potencialidades, usos
compatibles o permitidos, condicionados o restringidos y prohibidos, asi como la densidad e
intensidad que garantice en todo caso, su destinacién al uso agricola, ganadero, forestal, de
explotacion de recursos naturales y actividades analogas, de conformidad con la normatividad
agricola y ambiental, en concordancia con lo dispuesto en el articulo 33 de la Ley 388 de 1997.

De otra parte, es importante sefialar que ademas del Decreto 097 de 2006, los municipios deben
tener en cuenta las disposiciones del Decreto 3600 de 2007 para la asignacion de usos en el suelo
rural, por cuanto, en el se fijan determinantes de superior jerarquia con el fin de garantizar el
desarrollo sostenible del suelo rural de conformidad, con lo establecido en el articulo 2.

TERCERQ. Sirvase informar segun la normatividad vigente a la fecha de presentacion del
presente derecho de peticion, que tipo de usos de suelo puede tener los bienes ubicados en
suelo rural.”

En concordancia con lo expuesto en la respuesta anterior, los articulos 4 y 5 del decreto 3600 de
2007 establecen las categorias de proteccion y de desarrollo restringido en suelo rural en los cuales
deben definirse los lineamientos de ordenamiento y la asignacion de usos permitidos, restringidos o
prohibidos correspondientes.

Es asi como en el articulo 4 determina que constituyen suelos de proteccion en los términos del
articulo 35 de la Ley 388 de 1997 y son normas urbanisticas estructurales las siguientes:

1. Las areas de conservacion y proteccion ambiental.
1.1. Las areas del sistema nacional de areas protegidas.
1.2. Las éareas de reserva forestal.
1.3. Las areas de manejo especial.
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1.4. Las areas de especial importancia ecosistémica, tales como paramos y subparamos,
nacimientos de agua, zonas de recarga de acuiferos, rondas hidraulicas de los cuerpos de agua,
humedales, pantanos, lagos, lagunas, ciénagas, manglares y reservas de flora y fauna.

2. Las areas para la produccion agricola y ganadera y de explotacion de recursos naturales.
3. las éreas e inmuebles considerados como patrimonio cultural.

4. Las areas del sistema de servicios publicos domiciliarios.
5. Las areas de amenaza y riesgo.

Dentro de las categorias de desarrollo restringido, dentro de las cuales se podran incluir los suelos
rurales que no hagan parte de alguna de las categorias de proteccion, cuando reinan condiciones
para el desarrollo de nucleos de poblacion rural, para la localizacion de actividades econdmicas y
para la dotacion de equipamientos comunitarios, tales como:

1. Los suelos suburbanos con la definicion de la unidad minima de actuacion y el sefialamiento de
los indices maximos de ocupacion y construccion, los tratamientos y usos principales, compatibles,
condicionados y prohibidos. La delimitacion de los suelos suburbanos constituye norma urbanistica
de caracter estructural.

2. Los centros poblados rurales con la adopcion de las previsiones necesarias para orientar la
ocupacién de sus suelos y la adecuada dotacidén de infraestructura de servicios basicos y de
equipamiento comunitario.

3. La identificacién y delimitacion de las areas destinadas a vivienda campestre, con la definicién de
las normas urbanisticas de parcelacién, de conformidad con las disposiciones que al efecto se
sefialan en el Decreto 097 de 2006 o las normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan.

4. La localizacidn prevista para los equipamientos de salud, educacion, bienestar social, cultural y
deporte.

En todo caso, debe resaltarse que en el suelo rural no se permite el desarrollo de usos con
intensidades y densidades propias del suelo urbano.

“CUARTO. Sirvase informar si después de la expedicion del Decreto 097 de 2006 fueron
modificados los usos del suelo rural en todos los municipios de Colombia, estableciéndose
como su uso unico el de actividades agropecuarias y forestales.”

Esta inquietud fue respondida en los numerales segundo y tercero de este escrito.

“QUINTO Sirvase informar con base en los Decretos 097 de 2006 y 3600 de 2007, cuales son las
prohibiciones existentes para el uso de suelo de los predios ubicados en suelo rural en la Sabana de
Bogota.”
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De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 del Decreto 3600 de 2007 modificado por el
articulo 7 del Decreto 4066 de 2008 se restringio el desarrollo de actividades industriales en los
suelos rurales no suburbanos, las cuales solo podran desarrollarse en aquellas zonas que fueron
delimitadas en el Plan de Ordenamiento Territorial con anterioridad a la entrada en vigencia del
Decreto 3600 de 2007, teniendo en cuenta que en virtud de la citada norma “(...) a partir de la
entrada en vigencia del Decreto 3600 de 2007, no se podran otorgar licencias de parcelacion y/o
construccion para el desarrollo de usos industriales en las areas de actividad industrial, zonas
multiples con actividad industrial u otras destinadas a fines similares, independientemente de la
denominacion que adopten en los suelos rurales no suburbanos de los municipios de la Sabana de
Bogota. Tampoco se podra ampliar la extension actual de dichas areas ni crear otras nuevas.

‘La prohibicion de expedir licencias no se aplicara tratandose de proyectos destinados a la
explotacion de recursos naturales; al desarrollo aislado de usos agroindustriales, ecoturisticos,
etnoturisticos, agroturisticos, acuaturisticos y demas actividades analogas que sean compatibles con
la vocacion agricola, pecuaria y forestal del suelo rural, de acuerdo con la normativa vigente; a las
solicitudes de licencia radicadas en legal y debida forma que se encontraran en tramite al momento
de la publicacion del Decreto 3600 de 2007, o cuando se presente alguna de las circunstancias de
que trata el paragrafo 3° del articulo 7° del Decreto 564 de 2006 o las normas que lo adicionen,
modifiquen o sustituyan.”

‘No obstante lo anterior, en las &reas consolidadas de actividad industrial, zonas mdltiples con
actividad industrial u otras similares en suelos rurales no suburbanos de los municipios de la Sabana
de Bogota, que se encontraban delimitadas en la cartografia oficial de los respectivos planes de
ordenamiento territorial antes de la entrada en vigencia del Decreto 3600 de 2007, se podran definir
las zonas a las cuales se podra asignar el tratamiento de consolidacion urbanistica con patrén de
baja densidad, para permitir el otorgamiento de licencias urbanisticas.

“Para la asignacion de este tratamiento se debera cumplir con las siguientes condiciones:

“1. Por lo menos el 60% de la superficie de las areas de actividad industrial, zonas mdiltiples con
actividad industrial u otras destinadas a fines similares delimitadas en la cartografia oficial de los
respectivos planes de ordenamiento territorial antes de la entrada en vigencia del Decreto 3600 de
2007, debe haber concluido las obras de parcelacion o construccion o contar con licencias
urbanisticas vigentes. Para el efecto, se delimitaran cartograficamente a escala 1:5000 o 1:10.000
con apoyo en aerofotografias y verificacion en campo.

“2. En el plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen o complementen se
adoptaran las normas de planificacion complementaria para dichas areas, con el fin de mejorar la
calidad ambiental y disminuir el impacto paisajistico. Las normas deberan contener por lo menos:

“2.1. La delimitacion de los elementos que por sus valores naturales, ambientales o paisajisticos
deben ser conservados, estableciendo las medidas especificas de proteccion, prevencion y
mitigacion de impactos ambientales producto de los usos industriales.
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2.2. La definicion del sistema vial, el sistema de espacios publicos y su equipamiento; la
determinacion de los sistemas de aprovisionamiento de servicios publicos de agua potable y
saneamiento basico, asi como de los equipamientos necesarios para el buen funcionamiento de los
usos permitidos y el sefialamiento de las cesiones obligatorias correspondientes a dichas
infraestructuras.

“2.3. Los demas contenidos y normas urbanisticas necesarias para orientar el desarrollo de estas
areas con un patron de baja ocupacion, siempre y cuando no supere el indice de ocupacion del 30%,
segun lo previsto en el articulo 17 del presente decreto.

3. No podran hacer parte de las zonas de consolidacion las areas pertenecientes a alguna de las
categorias de proteccion de que tratan los numerales 1, 2 y 5 del articulo 4° del presente decreto.”
(Subrayado fuera del texto)

De otra parte, como se anotd en la respuesta al primer interrogante a partir de la entrada en vigencia
del Decreto 097 de 2006 no es posible expedir licencias de parcelacion o construccion autorizando
parcelaciones en suelo rural para vivienda campestre, mientras no se incorpore en el Plan de
Ordenamiento Territorial la identificacion y delimitacion precisa de las areas destinadas a este uso.

Asi mismo, tampoco podra autorizarse la subdivision de predios rurales en contra de lo dispuesto en
la Ley 1152 de 2007, esto es la subdivision por debajo de la Unidad Agricola Familiar y en los casos
en los que la legislacion agraria permite la subdivision del suelo rural por debajo de dicha Unidad, la
autorizacion de actuaciones en los predios resultantes debera garantizar que se mantenga la
naturaleza rural de los terrenos y no dara lugar a la implantacién de actividades urbanas o a la
formacion de nuevos nucleos de poblacién, en los términos del articulo 4 del Decreto 097 de 2006.

Por ultimo, es importante resaltar que en todo caso corresponde a las autoridades municipales y
distritales establecer regulaciones complementarias que impidan el desarrollo de actividades y usos
urbanos en el suelo rural.

“SEXTO. Sirvase informar si de conformidad con lo establecido en los Decretos 097 de 2006
y 3600 de 2007, es viable que en los bienes rurales ubicados en la Sabana de Bogota —sic-
puedan ser compatibles los usos de suelo —sic- para actividades deportivas, recreativas,
turisticas, usos institucionales, culturales y comerciales de conformidad con las restricciones
y exigencias de cada uno de los planes de ordenamiento territorial de los municipios
mencionados en el paragrafo 2 del articulo 18 del Decreto 3600 de 2007”

Para dar respuesta a su inquietud, reiteramos lo expuesto en la respuesta a la pregunta anterior.

Ahora bien, se considera que el desarrollo de usos institucionales, culturales y comerciales como los
que se exponen en su comunicacion, no son compatibles con la vocacién agricola, pecuaria y
forestal del suelo rural; las actividades permitidas en el suelo rural en la Sabana de Bogota son los
“(...) proyectos destinados a la explotacion de recursos naturales; al desarrollo aislado de usos
agroindustriales, ecoturisticos, etnoturisticos, agroturisticos, acuaturisticos y demas actividades
analogas que sean compatibles con la vocacion agricola, pecuaria y forestal del suelo rural.” segun
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lo establecido en el articulo 18 Decreto 3600 de 2007.

En este punto, se considera importante anotar que el Decreto 3600 de septiembre 20 de 2007 busca
garantizar que el territorio rural se convierta en un componente estratégico para el desarrollo integral
de las regiones, promoviendo el equilibrio en la distribucién e intensidad de las formas de uso urbano
y rural, con el fin de controlar y equilibrar la preocupante tendencia de ocupacion del suelo rural con
la construccion de residencias campestres, industrias y equipamientos dispersos.

Particularmente, para el suelo rural de los municipios de la Sabana de Bogota, se adoptan medidas
urgentes de planeacion y control que permitan orientar la proliferacion de grandes areas industriales,
pues se trata de un territorio declarado por el articulo 61 de la Ley 99 de 1993 como de interés
ecoldgico nacional, cuya destinacion prioritaria debe ser agropecuaria y forestal.

En relacion con el precitado articulo 61 de la Ley 99, y como ya lo ha expresado la H. Corte
Constitucional mediante Sentencia C-534 de 1996, para el caso especifico de los municipios de la
Sabana de Bogota, “las politicas y definiciones de caracter general, se imponen, y afectan la facultad
reglamentaria que le corresponde a las entidades territoriales” para regular los usos del suelo, toda
vez que el territorio rural de estos municipios se convierte en un asunto de interés ecoldgico
nacional.

De lo anterior se desprende que el ejercicio de las funciones asignadas a la Nacién y a los
municipios para adoptar decisiones de planificacion territorial debe dar cumplimiento a la obligacion
constitucional y legal de tutelar la preservacion de la Sabana de Bogota.

Atentamente,

ELSA JUDITH GARAVITO GOMEZ
Jefe Oficina Asesora Juridica

Elabord: Ménica Maria Mufioz B.
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