TEMA: DIVISION MATERIAL - Serd procedente cuando se trate de bienes que puedan partirse
materialmente sin que los derechos de los conduefios desmerezcan por el fraccionamiento. /
SUBDIVISION RURAL - Es la autorizacién previa para dividir materialmente uno o varios predios
ubicados en suelo rural o de expansion urbana de conformidad con el Plan de Ordenamiento
Territorial. /

HECHO: En el presente proceso divisorio, pretenden las partes que el bien objeto de litigio sea divido
materialmente entre los comuneros. El juzgado de primera instancia declaré ineficaz el
allanamiento a las pretensiones de los demandados, en consecuencia, nego la divisidn material y
decretd la venta del inmueble, argumentando su decision, entre otras, por la incongruencia en los
dictdmenes del drea del bien. En consecuencia de lo anterior, ambas partes interpusieron recurso
de apelacién. Corresponde a la sala determinar si procede la division material del predio o si daria
lugar a confirmar la decisién del a quo.

TESIS: Para determinar si un inmueble es divisible materialmente debe cumplirse con los previsto
en el ultimo inciso del articulo 406, “En todo caso el demandante debera acompafiar un dictamen
pericial que determine el valor del bien, el tipo de divisién que fuere procedente, la particidn, si
fuere el caso, y el valor de las mejoras si las reclama.” (...) 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 extensidn minima de la unidad agricola familiar (UAF). (...) “No se
requerira licencia de subdivision cuando se trate de particiones o divisiones materiales de predios
ordenadas por sentencia judicial en firme o cuando se requiera subdividir predios por motivo de la
ejecucién de obras de utilidad publica. En estos casos, la division material se realizard con
fundamento en lo ordenado en la sentencia judicial o con el registro topografico que elabore la
entidad publica que ejecute la respectiva obra.” (...) La Ley 160 de 1994 en el articulo 44 exige para
los predios rurales, un tamafio de predio igual o superior a la Unidad Agricola Familiar definida por
el INCORA - hoy INCODER- conforme cada municipio o zona; los predios rurales no podran
fraccionarse por debajo de la extensién determinada como Unidad Agricola Familiar para el
respectivo municipio. Lo anterior tiene implicaciones al momento de establecer las densidades para
parcelaciones de vivienda campestre que, de acuerdo con las normas urbanisticas, sélo esta
permitida en el suelo rural. (...) La conclusién no corresponde a la prevision normativa que cita; no
es a través de la via judicial, al interior de proceso divisorio que se justifica la excepcién a la
procedencia de licencia de subdivision, ello corresponde a la autoridad urbanistica, quien debera
verificar otros requisitos conforme el uso de suelos, proteccion de los mismos, desarrollo de
carreteras y acceso a las vias principales, proteccion de la fauna y flora, proteccién de la poblacién
en zonas de riesgo y demas elementos contenidos en el POT de cada municipio.

MP. RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ
FECHA: 12/12/2023
PROVIDENCIA: AUTO
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TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

SALA SEGUNDA UNITARIA DE DECISION CIVIL
Medellin, doce de diciembre de dos mil veintitrés

Se procede a decidir el recurso de apelacion interpuesto por ambas partes
frente al auto del 21 de julio de 2023 proferido por el JUZGADO TERCERO
CIVIL DEL CIRCUITO DE ENVIGADO que declaré ineficaz el
allanamiento a las pretensiones efectuado por Alvaro Amado, Aleida Ménica
y Olga Patricia Ossa Restrepo; niega la division material del inmueble con
matricula 001-440156 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de

Medellin Zona Sur y decreta su venta.
1. ANTECEDENTES

1.1 El 3 de noviembre de 2021 se admitio la demanda con pretension de
division material del inmueble con FMI001-440156, instaurada por
OLGA DEL SOCORRO RESTREPO PEREZ, ALBERTO DE
JESUS, FRANCISCO LUIS, LILIANA MARIA y NATALIA
ANDREA OSSA RESTREPO contra ALBA LUZ, ALVARO
AMADO, ALEIDA MONICA y OLGA PATRICIA OSSA
RESTREPO.

1.2 Se aportd dictamen pericial con propuesta de division material del

predio en 11 lotes individualizados.
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1.3 Los demandados ALVARO AMADO, ALEIDA MONICA Y OLGA
PATRICIA OSSA RESTREPO se allanaron a la division material
propuesta por los demandantes. ALBA LUZ OSSA RESTREPO se
opuso, la division material propuesta desmejoraria su derecho.

1.4 El 2 de noviembre de 2022 se presento contrato de transaccion por las
partes, aclarado conforme requerimiento judicial. El 23 de enero de
2023 el Juzgado improbd la transaccion, decision confirmada por esta
Sala en providencia del 13 de marzo de 2023, al hacerse examen de
cumplimiento de los requisitos sustanciales del contrato de transaccion
y de su contenido -incluidos los presupuestos de la division material-
a esa fecha no se encontraban acreditados, no existia certeza de
fundamentos técnicos y normativos para la viabilidad de las
pretensiones.

1.5 El 14 de julio de 2023 se celebro audiencia de contradiccion del
dictamen, se interrogo al perito avaluador José Giraldo Agudelo y a
los Topografos Juan Carlos Bricefio Bueno y Frank Leonardo Serna
Montoya.

1.6 En providencia del 21 de julio de 2023 el Juzgado declaro ineficaz el
allanamiento a las pretensiones efectuado por Alvaro Amado, Aleida
Monica y Olga Patricia Ossa Restrepo; nego la division material del
inmueble con matricula 001-440156 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Medellin Zona Sur y decreté su venta al
considerar que (i) el dictamen tomé como punto de partida que el area
del inmueble de matricula 001-440156 es de 96.290,07 metros
cuadrados, cuando los deméas medios de prueba dan cuenta que es de
95.822 metros cuadrados, implicando error grave en la experticia, al
apreciar de forma equivocada el objeto; (ii) el inmueble objeto de
division se encuentra en el Poligono PAR-05 de Envigado que lo

cataloga como rural, su fraccionamiento se somete a la Resolucién 41
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de 1996 del Instituto Colombiano de la Reforma Agraria -hoy Incoder-
aplicado el articulo 44 arroja una division en la que algunos lotes
tendrian un area inferior a la minima exigida para la unidad agricola

familiar.

2. APELACION

Las partes recurren la providencia:

2.1 OLGA DEL SOCORRO RESTREPO PEREZ, ALBERTO DE
JESUS, FRANCISCO LUIS, LILIANA MARIAy NATALIA ANDREA
OSSA RESTREPO

Las partes actualizaron el area del terreno objeto de division material en
95.822 metros cuadrado conforme disposiciones del Instituto Geogréafico
Agustin Codazzi y Catastro Departamental, lo que esta probado en el

proceso; no existe duda acerca del area.

El perito realizd propuesta de division material procedente conforme el
articulo 406 del CGP; el dictamen fue posteriormente ajustado en asuntos
topogréaficos conforme la transaccidn aportada y no fue objeto de oposicion
por los demandados; cumple con lo previsto en el articulo 2338 del Codigo
Civil.

En caso de encontrar vacios o incertidumbre respecto de la experticia, era
deber de la Juez conforme al articulo 42 numeral 4 del CGP, decretar una
prueba de oficio o solicitar complementacion y aclaracion al dictamen para
dar solucion de fondo al proceso.



05266-31-03-003-2021-00146-00

Divisorio

Demandante: Olga del Socorro Restrepo Pérez y otros

Demandado: Alba Luz Ossa Restrepo y otros

Tema: CONFIRMA PARCIALMENTE AUTO. No procede divisién material, se deberan verificar los
presupuestos para la division por venta.

Es contrario a derecho sostener que por ser rural el inmueble con FMI 001-
440156, se deba fraccionar conforme la Resolucion 41 de 1996; el inmueble
no es destinatario de la Ley 160 de 1994 por la cual se crea el Sistema
Nacional de Reforma Agraria y Desarrollo Rural Campesino; no se enmarca
dentro de los presupuestos de hecho de la pretension de division material. La
tradicion del predio fue derivada de una adjudicacion en liquidacion de
sociedad conyugal y en sucesiobn Amado de Jests Ossa Restrepo, a su
conyuge supérstite y sus legitimarios; en gracia de discusion, se aplican las
excepciones previstas en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994, “b) Los actos
0 contratos por virtud de los cuales se constituyen propiedades de
superficie menor a la sefialada para un fin principal distinto a la
explotacion agricola; ¢) 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

definicion contenida en esta Ley.”

Se persigue la division material para que cada uno de los conduefios pueda
ejercer su derecho concreto con el disfrute singular de su casa de habitacion

familiar; el predio no ha tenido vocacion agricola.

La Curaduria Urbana Primera de Envigado en la respuesta del derecho de
peticion del 2 de mayo de 2023, reitera que la propuesta de division material,
que se encuentra acordada en el contrato de transaccion cumple con el Plan
de ordenamiento Territorial y con el uso para este poligono que corresponde
a vivienda campestre, citando la excepcion contenida en el articulo 45 de la
Ley 160 de 1994. El Despacho desconoce la estructura legal que se deriva
de la Ley 388 de 1997, entrega la competencia a los entes territoriales, para
la adopcion de los Planes de Ordenamiento Territorial.
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2.2 ALBA LUZ OSSA RESTREPO

Su porcentaje de propiedad sobre el bien inmueble objeto de la division, al
igual que la de los otros demandados y demandantes, surgié de la

adjudicacion de herencia de su padre.

Ha estado de acuerdo con la division material, no por venta. Con la
contestacion pretendié que se mejorara el terreno que se le asigno en el
proyecto de adjudicacion, lo que fue aceptado por los demandantes y

expresado en la transaccion.

Algunos de los demandantes y demandados viven en el inmueble objeto de
particion, su derecho fundamental no puede ser desconocido con la division
por venta. La division material es procedente porque el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Envigado, contemplado en el
Decreto 600 de 2019, cuyo régimen legal es la Ley 388 de 1997 establecio
en el articulo 161 la clasificacion del suelo en el territorio y en ninguno se
observa que el municipio tenga unidades agricolas familiares. El bien
inmueble estd en sector rural, pero en un espacio denominado suelo para
parcelacion de vivienda campestre, cuyas unidades habitacionales por

hectarea son de 3,2.

El INCODER fue suprimido por el Decreto 2365 de 2015 y las funciones de
dicha entidad fueron asumidas por la Agencia Nacional de Tierras; la
Resolucion 41 de 1996 que fue expedida por el entonces INCORA (Instituto
Colombiano de Reforma Agraria), presenta una guia metodolégica diferente
para el céalculo de la Unidad Agricola Familiar (UAF), plasmada en el
Acuerdo 167 del 2 de junio de 2021, elementos que no fueron tenidos en

cuenta dentro del auto impugnado. El bien inmueble hace parte de la
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actualizacion catastral establecida por el Municipio y sobre él, se fijé un

valor catastral, no sobre un valor de la UAF.

Dentro de las excepciones fijadas por la Ley 160 para que un predio rural
pueda ser fraccionado por debajo de la extension de la UAF se encuentra el
del literal b y c del articulo 45. Si fuese a tomarse una decision clasificando
el terreno dentro del concepto de la UAF, existiria el elemento excepcional
para su fraccionamiento por debajo de lo indicado en la Resolucién 41 de
1996, la propiedad de las partes surge de una condicion especial que debe
ser considerada, el titulo que actualmente tiene cada uno nacid de un proceso

hereditario, cuyo valor no puede tasarse por el valor actual de una UAF.

Debe tomarse en consideracion la transaccion, para aceptar la division por

venta alli planteada.

2.3 ALVARO AMADO OSSA RESTREPO, ALEIDA MONICA OSSA
RESTREPO y OLGA PATRICIA OSSA RESTREPO

El perito en su dictamen establecio que el area total del predio era 96.290,07
metros cuadrados. La Curaduria Primera Urbana de Envigado indico que el
area material del bien inmueble es de 95.822 metros cuadrados. La diferencia
presentada en el area total no debe ser considerada relevante, dicho concepto
no es inobjetable ni radical al momento de hacer algun tipo de negociacién

con el predio, la diferencia era conocida y aceptada por los comuneros.

La voluntad de las partes, pese al litigio, es llegar a un acuerdo conjunto
sobre la reparticion de los lotes y del area correspondiente, mismo que
hicieron conocer mediante contrato de transaccion que no puede

desconocerse. Solicito aprobar la division material del inmueble.
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3. PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER

¢ Es procedente la division material del predio?

4. CONSIDERACIONES

El articulo 407 del CGP delinea la procedencia de la division material,
“Salvo lo dispuesto en leyes especiales, la division material sera procedente
cuando se trate de bienes que puedan partirse materialmente sin que los
derechos de los condueiios desmerezcan por el fraccionamiento. En los

demas casos procedera la venta.”

Para determinar si un inmueble es divisible materialmente debe cumplirse
con los previsto en el ultimo inciso del articulo 406, “En todo caso el
demandante debera acompafar un dictamen pericial que determine el
valor del bien, el tipo de divisidn que fuere procedente, la particion, si fuere

el caso, y el valor de las mejoras si las reclama.”

El articulo 2338 del CC dice, “Cuando haya de dividirse un terreno coman,
el juez hara avaluarlo por peritos y el valor total se distribuira entre todos
los interesados en proporcién de sus derechos; verificado lo cual, se
procedera a adjudicar a cada interesado una porcion de terreno del valor
que le hubiere correspondido, observandose las reglas siguientes: 1 El
valor de cada suerte de terreno se calculara por su utilidad y no por su
extension; no habiendo, por tanto, necesidad de ocurrir a la mensura, sino
cuando ésta pueda servir de dato para calcular mejor el valor. 2a. Si hay
habitaciones, labores u otras mejoras hechas en particular por alguno de

los comuneros, se procurara, en cuanto sea posible, adjudicar a estos las
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porciones en que se hallen las habitaciones, labores o mejoras que les

pertenezcan, sin subdividir la porcién de cada uno...”

Tratandose de predios rurales, el articulo 6 del Decreto 1469 de 2010 que
deroga el articulo 4 del Decreto 097 de 2006 fue modulado por el numeral 1,
articulo 2.2.6.1.1.6 del Decreto 1077 de 2015 lo correspondiente a la

subdivision rural:

“Es la autorizacion previa para dividir materialmente uno o varios predios
ubicados en suelo rural o de expansion urbana de conformidad con el Plan
de Ordenamiento Territorial y la normatividad agraria, cultural 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 expansion 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 subdivisién 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 extensidon minima de la UAF previstas en
la Ley 160 de 1994, deberan manifestarse y justificarse por escrito
presentado por el solicitante en la radicacién de solicitud de la licencia de
subdivision. Con fundamento en este documento, los curadores urbanos o
la autoridad municipal o distrital competente para el estudio, tramite 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 excepcién en la licencia de subdivision.


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=66789#45
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=66789#0
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=66789#45
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Los predios resultantes sélo podran destinarse a los usos permitidos en el
plan de ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o
complementen. En todo caso la autorizacién 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.”

(Subrayas propias).

El paragrafo tercero de dicha disposicion normativa, dispone:

“No se requerira licencia de subdivision cuando se trate de particiones o
divisiones materiales de predios ordenadas por sentencia judicial en firme
0 cuando se requiera subdividir predios por motivo de la ejecucion de obras
de utilidad puablica. En estos casos, la division material se realizard con
fundamento en lo ordenado en la sentencia judicial o con el registro

topografico que elabore la entidad publica que ejecute la respectiva obra.”

Sin embargo, para el caso en concreto no obra sentencia judicial en firme

que disponga adjudicacion ni particion material del predio.

La unidad agricola familiar (UAF) la define el articulo 38 de la Ley 160 de
1994 como la empresa béasica de produccidn agricola, pecuaria, acuicola o
forestal, cuya extensidn, conforme a las condiciones agroecologicas de la
zona y con tecnologia adecuada, permite a la familia remunerar su trabajo y
disponer de un excedente capitalizable que coadyuve a la formacién de su

patrimonio.
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Los célculos de la UAF se realizan conforme la metodologia del Acuerdo
202 de 2009, exceptuando los procedimientos de acceso a tierras que a la
fecha de entrada en vigencia del Acuerdo 167 de 2021 hubieren iniciado bajo
la aplicacién de las metodologias anteriores, siempre que no opere el calculo
de Unidad Agricola Familiar por Unidad Fisica Homogénea a Escala

Municipal.

La Ley 160 de 1994 en el articulo 44 exige para los predios rurales, un
tamafio de predio igual o superior a la Unidad Agricola Familiar definida por
el INCORA - hoy INCODER- conforme cada municipio o zona; los predios
rurales no podran fraccionarse por debajo de la extension determinada como
Unidad Agricola Familiar para el respectivo municipio. Lo anterior tiene
implicaciones al momento de establecer las densidades para parcelaciones
de vivienda campestre que, de acuerdo con las normas urbanisticas, solo esta

permitida en el suelo rural.

Conforme Resolucion 041 de 1996, el municipio de Envigado se encuentra
en “ZONA RELATIVAMENTE HOMOGENEA No. 9 VALLE DEL
ABURRA Y EL ORIENTE CERCANO” y la unidad agricola familiar,
segun la potencialidad de explotacion es agricola: 3-5 has, mixta: 12-16 has

y ganadera: 27-37 has.

El inmueble con FMI001-440156 segun ficha digital catastral (archivo 1,
PDF 50 expediente digital) tiene un destino econdémico agropecuario del

100% por lo que aplicaria la UAF en las proporciones referidas:
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MUNICIPIO:ENVIGADO CORREGIMIENTO: Cabecera
BARRIO: Sin Nombre VEREDA: El Escobero
NOMBRE O DIRECCION DEL PREDIO: PIEDRAS BLANCAS

CEDULA CATASTRAL
MUNICIPIO SECTOR CORR. BARRIO MNZJVRD.: | PREDIO: EDIFICIO UPREDIAL
" | o L ooea o0 feom
NUMERO PREDIAL NACIONAL =

DEFTO | MUNPIO ZONA | SECTOR COMUNA BARRIO | MNZ/VRD TERRENO CND. PROP EDIFICIO N. PiSO kUJ’REDlAL

0s 266 00 ol 00 00 0002 0062 0 00 00 | 0000

DESTINO ECONOMICO DEL PREDIO:AGROPECUARIO: 100%

CARACTERISTICAS DEL PREDIO: NORMAL

ADQUISICION: TRADICION | MODELO REGISTRAL: | CiRCULO - MATRICULA: | MATRICULA MADRE: N/D
NUEVO 001 - 440156 |

Las excepciones planteadas en el articulo 45 de la misma Ley, permiten el
fraccionamiento de los predios rurales en un tamaro inferior a la Unidad

Agricola Familiar, dados los presupuestos:

“a) Las donaciones que el propietario de un predio de mayor extension
haga con destino a habitaciones campesinas y pequeinas 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;

¢) 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 definicion contenida en esta Ley;

d) Las sentencias que declaren la prescripcion 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.”
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La recurrente alude la aplicacion de las excepciones contenidas en los

apartados b) y c):

Respecto de la b), el documento denominado “contrato de transaccion”
aportado no cumple con los requisitos previstos en el articulo 2469 del CC
porgue no plasma acuerdo que de lugar al fin de la contienda judicial sin la
intervencion de la jurisdiccion, solicitaron al Juez emitir providencia que
apruebe un proyecto de division material en que no se determina que el fin
principal de los sublotes sea diferente a la explotacion agricola; dada la
naturaleza del bien objeto de division, el acto de transigir las pretensiones se
torna solemne, constituye titulo traslaticio de dominio en los términos del
articulo 765 del CC.

Respecto de la ¢) el argumento de la unidad familiar habitacional de algunos
de los conduefios no constituye condicién especial que catalogue el predio
como unidad agricola familiar, dicho concepto -UAF- tiene connotaciones
especiales de productividad del suelo en los términos descritos. No opera

ninguna de las 2 excepciones.

Revisado el certificado de libertad y tradicion del inmueble se advierte que
el derecho detentado por FRANCISCO LUIS OSSA RESTREPO y MARIA
NORELA ALVAREZ CARDONA —quien no fue vinculada a la litis- fue por
compraventa parcial de area que le hicieren a AMADO DE JESUS OSSA
MONTOYA, los demas conduefios lo son con ocasion a la adjudicacion por
sucesion del Gltimo, lo que consta en las anotaciones 5 y 6 del certificado de

libertad y tradicion.

MARIA NORELA ALVAREZ CARDONA es conduefia del predio con
FMI001-440156; no obra constancia que mediante la escritura publica 3673
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del 8 de noviembre de 1996 se haya segregado el area parcial del lote en 306
mt2 y se haya abierto para lo pertinente un folio de matricula inmobiliaria

independiente.

El articulo 46 de la Ley 160 de 1994 dispone:

“Si en las particiones hereditarias el valor de los bienes relictos y el
numero de asignatarios no permiten adjudicar tales bienes en las
proporciones establecidas por la ley o el testamento, sin que de ello resulte
la constitucion de fundos inferiores a una (1) Unidad Agricola Familiar,
el Juez de la causa, previa audiencia de los interesados o0 de sus tutores o
curadores, si fuere el caso, a la cual concurrira el Agente del Ministerio
Publico, dispondra si debe darse aplicacion a lo previsto en el ordinal 1o.
del articulo 1394 del Cédigo Civil?, con respecto del predio rustico de que
se trata, o si, por el contrario, este debe mantenerse en indivision por el

término que el mismo Juez determine...”

El bien objeto de division fue adjudicado en las proporciones previstas en
anotaciones 5 y 6 del certificado de libertad y tradicion; la particion material
presentada da cuenta de subdivisiones inferiores a la UAF; sin embargo, la
regla contenida en el articulo 1394 del CC no dirige la division material, mas
regla otra posibilidad de adjudicacién que no es la aqui reclamada. No
encuentra soporte la pugna planteada con soporte en esta disposicion

normativa.

L Articulo 1394. Liquidacion y distribucion hereditaria
El partidor liquidaré lo que a cada uno de los coasignatarios se deba, y procedera a la distribucién de los
efectos hereditarios, teniendo presentes las reglas que siguen:

1a.) Entre los coasignatarios de una especie que no admita division, o cuya division la haga desmerecer,
tendra mejor derecho a la especie el que mas ofrezca por ella, siendo base de oferta o postura el valor dado
por peritos nombrados por los interesados; cualquiera de los coasignatarios tendra derecho a pedir la
admisién de licitadores extrafios y el precio se dividira entre todos los coasignatarios a prorrata.
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Segun concepto de la Secretaria de Planeacion Municipal, los planes
parciales —referidos en el numeral 1del articulo 2.2.6.1.1.6 del Decreto 1077
de 2015- son los instrumentos que articulan de manera especifica los
objetivos de ordenamiento territorial con los de gestion del suelo
concretando las condiciones técnicas, juridicas, economicas, financieras y de
disefio urbanistico que permiten la generacion de los soportes necesarios
para nuevos usos urbanos o para la transformacion de territorios urbanos

conforme las previsiones y politicas del Plan de Ordenamiento Territorial.

El articulo 1 del 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 de actuaciones
urbanisticas de parcelacion y edificacion en este tipo de suelo, define la

Unidad Minima de Actuacién, como:

“Superficie minima de terreno definida en el componente rural del plan de
ordenamiento territorial que puede incluir una o varias unidades prediales
para la ejecucion de actuaciones urbanisticas de parcelacion y edificacion
de inmuebles, de conformidad con los usos permitidos en el suelo rural

suburbano.”

La Curaduria Primera de Envigado, en respuesta a derecho de peticion
incoado por el perito avaluador (archivo 66 expediente digital) indico, “El
predio al que se hace referencia se encuentra ubicado en el Poligono PAR-

05 vivienda campestre, con una densidad de 3.8 V/H...”

El plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Envigado —Acuerdo
10 del 12 de abril de 2011- es modificado por el Decreto 600 del 19 de
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diciembre de 2019, respecto de la parcelacion de la vivienda campestre
dispone:

PARCELACION PARA VIVIENDA CAMPESTRE

Articulo 366. Definicion. Sin perjuicio de las disposiciones contenidas en normas nacionales, la
parcelacion para la vivienda campestre se define como la subdivision de terrenos ubicados en suelo
rural que permite el desarrollo de edificaciones destinadas al uso residencial o recreacion para la
vivienda campestre. También se consideran vivienda campestre las unidades habitacionales en
predios indivisos que presentan dimensiones, cerramientos, accesos u otras caracteristicas similares
a las de una urbanizacion, pero con intensidades y densidades propias del suelo rural que se
destinan a vivienda campestre.

Solo podran desarrollarse parcelaciones para vivienda campestre en las zonas que especificamente
se sefialan en el plano RF-10 que hace parte integral del presente Acuerdo.

En esta clase de desarrollos constructivos, es obligacion del parcelador el desarrollo de la dotacion
de servicios publicos, infraestructura, vias y equipamiento de uso publico o comunitario de acuerdo
a las normas vigentes.

Respecto de la unidad minima de actuacion, preve:

Articulo 333. De la unidad minima de actuacion. De conformidad con las definiciones contenidas
en el articulo 1 del Decreto 3600/2007, la unidad minima de actuacion, es la superficie minima de
terreno definida en el componente rural del plan de ordenamiento territorial que puede incluir una o
varias unidades prediales para la ejecucion de actuaciones urbanisticas de parcelacion y edificacion
de inmuebles, de conformidad con los usos permitidos en &l suelo rural suburbano.

Para el municipio de Envigado se determina como unidad minima de actuacién, cinco (5) hectareas.

Paragrafo. Se exceptia de cumplir con la extension de la unidad minima de actuacion, la
construccion individual de una sola casa de habitacion del propietario, que no forme parte de una
parcelacion, agrupacion de vivienda, condominio, unidad inmabiliaria cerrada o similares sometidas
o no al régimen de propiedad horizontal.

Articulo 334. Aplicacion de la unidad minima de actuacién. La unidad minima de actuacion se
aplica en la ejecucion de las obras de parcelacion, del predio o predios que la conforman mediante la
expedicion de una Unica licencia de parcelacion en la que se garantice la ejecucion y dotacion de las
areas de cesion y de las obras de infraestructura de servicios publicos definidas para la totalidad de
los predios incluidos en la unidad por parte de sus propietarios.

Conforme el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Envigado,
la unidad minima de actuacion es de 5 hectareas para ejecucion de obras de
parcelacidn; debe garantizarse las areas de cesion y obras de infraestructura
para la totalidad de los predios. Para la vinculacion al sistema vial existente

0 proyectado el paragrafo del articulo 345 del POT indica:
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Paragrafo. Para el desarrollo de proyectos destinados a parcelacion para vivienda campestre, se
requerira en todos los casos que el proyecto garantice conexion con el sistema nacional,
departamental o local de carreteras. Las obras de construccion, adecuacion yfo ampliacion de
accesos viales a las parcelaciones correran por cuenta de los propietarios de los predios objeto de la
solicitud, aun cuando deban pasar por fuera de los limites del predio o predios objeto de la solicitud,
para lo cual deberan utilizar preferentemente las vias 0 caminos rurales existentes, que sean de
dominio publico.

Asi que la distribucion material presentada no cumple con las previsiones

territoriales para su procedencia.

El dictamen pericial aportado determina la divisibilidad material de un bien
indivisible normativamente; la informacion suministrada por la Curadora
Urbana Primera de Envigado en respuesta al derecho de peticion impetrado
por el avaluador, da cuenta de la ubicacion del predio y la densidad de

viviendas por hectareas de dicho poligono:

Mientras no se adopte el respectivo p{an'parcial, los predios urQanizables no u_rbanlgaqos
en suelo de expansion urbana no podrén subdividirse por debajo de la gxtens:én 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 rurgl_es en
contra de lo dispuesto en la Ley 160 de 1994 o las normas que la'reglamenten, ad;c:qnen,
modifiquen o sustituyan. La i ! ivision I / r bajo de

la_extensién minima de la UAF previstas en la Ley 160 de 1994, gdeberdn mapifestarse y

icar: o n el solicitan n radicaci

licencia de subdivisién. Con fundamento en este documento. los curadores urbangs o la
autoridad municipal o distrital competente para el estudio, trédmite y expedicidn de las
licencias urbanisticas verificarén que lo _manifestado por el solicitante corresponde a lo
dispuesto en el articulo 45 de Ia Ley 160 de 1994, y autorizarén la respectiva excepcion en
la_licencia de subdivisién. Los predios resultantes sélo podrdn destinarse a los usos
permitidos en el plan de ordenamiento o los Instrumentos que lo desarroilen o
complementen._En todo caso la autorizacion de actuaciones de edificacion en los predios
resultantes debera garantizar que se mantenga la naturaleza rural de los terrenos, y no
datr)a/' /ugar a la implantacion de actividades urbanas o a la formacion de nuevos ndcleos de
poblacion.

El predio al que se hace referencia en se encuentra ubicado en Poligono PAR-05,
vivienda campestre, con una Densidad de 3.8 V / H, por tanto, para el caso que nos
ocupa, se cumple con las areas minimas para particion. Siendo necesario aclarar que
como se expresa en el texto subrayado, la excepcién a la norma es la via judicial.

Por ultimo, es necesario aclarar que, por tratarse de una particion superior a cinco
lotes, estamos en presencia de una parcelacion, asi las cosas, se hace exigible por
parte del Municipio de Envigado de realizar el cobro de las obligaciones urbanisticas
por concepto de espacio publico y equipamiento colectivo.
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La conclusion no corresponde a la previsién normativa gque cita; no es a
través de la via judicial, al interior de proceso divisorio que se justifica la
excepcion a la procedencia de licencia de subdivision, ello corresponde a la
autoridad urbanistica, quien debera verificar otros requisitos conforme el uso
de suelos, proteccion de los mismos, desarrollo de carreteras y acceso a las
vias principales, proteccion de la faunay flora, proteccion de la poblacion en

zonas de riesgo y demas elementos contenidos en el POT de cada municipio.

La division material del predio objeto del proceso no es procedente en los
términos del articulo 407 del CGP y en ese sentido se CONFIRMARAN los
numerales PRIMERO y SEGUNDO de la providencia del 21 de julio de
2023.

Siendo MARIA NORELA ALVAREZ CARDONA conduefia del predio con
FMI1001-440156 y toda vez que no obra constancia que se haya segregado el
area parcial del lote en 306 mt2 cuya venta parcial se efectud en su nombre,
debera el Juzgado de Primera Instancia tomar las medidas de control oficioso
necesarias para aclarar lo pertinente y de ser el caso (i) integrar la litis; (ii)
advertir si el predio identificado con los linderos contenidos en la escritura
publica 3673 del 8 de noviembre de 1996 fue o no avaluado en el dictamen
pericial aportado para determinar el avalio comercial, siendo procedente la

divisién por venta.

En ese sentido se REVOCARA los numerales TERCERO y CUARTO del
auto.
DECISION

La SALA SEGUNDA UNITARIA DE DECISION CIVIL DEL
TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN,
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RESUELVE

PRIMERO: Por las razones expuestas, CONFIRMA los numerales
PRIMERO y SEGUNDO de la providencia del 21 de julio de 2023.

SEGUNDO: REVOCARA los numerales TERCERO y CUARTO del auto
e INSTAR a la Juez de Primera Instancia tomar las medidas de control
oficioso necesarias para aclarar lo pertinente y de ser el caso (i) integrar la
litis; (ii) advertir si el predio identificado con los linderos contenidos en la
escritura pablica 3673 del 8 de noviembre de 1996 fue o no avaluado en el
dictamen pericial aportado para determinar el avaluo comercial, siendo

procedente la division por venta.

NOTIFIQUESE POR ESTADOS ELECTRONICOS Ilo resuelto y se

ordena devolver el expediente al juzgado de origen.

RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ
MAGISTRADO



