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Nombre de la entidad

Publicidad e informe de obser i yr

de los proy especificos de regulacién

En cumplimiento del Decreto 1081 de 2015 articulo 2.1.2.1.14. Publicidad e informe de observaciones y respuestas de los proyectos especificos de regulacion expedidos con firma del presidente de la

Republica

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

Responsable del proceso

Direccién del Sistema Habitacional

Nombre del proyecto de regulacién

"Por el cual se adiciona el Decreto 1077 de 2015, y se reglamenta lo referente al otorgamiento de tituos de propiedad a
hogares beneficiarios del subsidio familiar de vivienda, en el marco de la gestion integral del habitat y se dictan otras

Objetivo del proyecto de regulaciéon

Reglamentar el articulo 296 de la Ley 2294 de 2023 y el paragrafo 4 del articulo 255 de la Ley 1955 de 2019 modificado por el
articulo 300 de la Ley 2294 de 2023

Fecha de publicacién del informe

Tiempo total de duracién de la consulta:

2/04/2025

Descripcién de la consulta

15 dias calendario

Fecha de inicio

24 de enero de 2025

Fecha de finalizacién

08 de febrero de 2025

Enlace donde estuvo la

s://minvivienda.gov.co/tramite: rvicios/consultas-publicas,
propiedad-hogares-beneficiarios-del-subsidio-familiar-de-vivienda-en-el-marco

Canales o dios di: para la difusion del proyecto

Pagina web www.minvivienda.gov.co

Canales o medios dlspuestos para la recepcién de comentarios

Numero de Total de particip

Correo electronico Ibermudez@minvivienda.gov.co

Resultados de la consulta

Fecha de recepcion Remitente

Numero total de ios r 10
Niimero de ios aceptad 3 [ o | 30%
Niimero de ios no aceptad 7 [ o | 70%
Numero total de articulos del proyecto 10
Numero total de articulos del proyecto con ios 7 I % | 70%
Namero total de articulos del proyecto modificados 3 % 43%

Consolidado de observaciones y respuestas

Observacion recibida Estado Consideracién desde entidad

Asociacién Colombiana de Ciudades

1 7/02/2025 Capitales

En primer lugar, se recomienda, de manera respetuosa,
revisar integralmente el proyecto de Decreto para evitar la
creacion de marcos normativos paralelos que puedan
generar confusion entre los beneficiarios o limitar la accién
coordinada de la Agencia Nacional de Tierras (ANT). Si el
Ministerio de Vivienda u otras entidades inician procesos de
titulacion sin una articulacion clara con la ANT, podrian surgir
inconsistencias en la gobernanza de la propiedad rural,
debilitando asf los objetivos del ordenamiento social de la
propiedad liderados por esta entidad. Ademas, es importante
destacar que el acceso a una vivienda digna requiere una
cadena de valor bien estructurada, en la cual el ordenamiento
social de la propiedad constituya el primer eslabon
fundamental. Este proceso no solo garantiza la seguridad
juridica de los hogares, sino que también sienta las bases
para una adecuada planificacion territorial y fomenta la
inversion en infraestructura. Una vez consolidado el
ordenamiento de la propiedad, se debe avanzar hacia la
asignacion de subsidios de vivienda familiar, asegurando asf
un desarrollo integral y sostenible.

Para los anteriores efectos, el proyecto de Decreto en el
articulo 2.1.10.1.3.10. establece que la entidad
comunicara a las entidades correspondientes, como por
ejemplo la ANT en caso de ser un predio rural, para que
informe si existe algin tramite con respecto al bien
inmueble, lo cual permitira la articulacion con las demas
entidades.

No aceptada

Asociacién Colombiana de Ciudades

2 7/02/2025 Capitales

En segundo lugar, el proyecto de acto administrativo no
menciona cémo se gestionara la informacion sobre los
predios formalizados o regularizados, ni la informacién
relacionada con las “zonas focalizadas por la Agencia
Nacional de Tierras — ANT o quien haga sus veces", lo que
podria generar falta de coordinacion entre las entidades
nacionales y territoriales, y la ausencia de un panorama
nacional del avance en la titulacion de predios por parte de
las entidades competentes, que sirva de insumo para la
focalizacion de esfuerzos de cualquier nivel de gobierno.
Por lo tanto, se sugiere incluir un apartado que garantice la
mteroperabllldad de mformacuﬁn entre el Ministerio, los entes

En el paragrafo 2 del articulo 2,1,13,1,3 se establece que,
en caso de verificarse que el inmueble objeto de
procedimiento administrativo, es objeto de un tramite
administrativo en otra entidad como por ejemplo la ANT,
se dara traslado a dicha entidad de la solicitud.
Igualmente, el proyecto de decreto cuenta con los
articulos 2.1.10.1.3.10. y 2.1.13.2.3. que garantizan el

No aceptada

y otras como el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC) y las oficinas de registro
de instrumentos publicos. Esto permitira garantizar la correcta
aplicacion de los mecanismos de titulacion pertinentes en
cada caso, evitando tanto la duplicidad como la omisién en su
implementacion.

Adicionalmente, si el Ministerio titulara algunos predios
rurales, se sugiere def|n|r los mecanismos de articulacion e

ir i6n de la de i seguimiento y
control integral, asi como un sistema Gnico de informacién
frente a la titulacién de predios tanto urbanos como rurales, a
cargo de las entidades competentes. Idealmente, a través del

cruce de informacion con otras entidades para efectos de
contar con la informacion pertinente para la aplicacion del
procedimiento.

Sistema de Administracién del Territorio (SAT).
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7102/2025

Asociacion Colombiana de Ciudades
Capitales

En tercer lugar, se sugiere de manera respetuosa revisar el
articulo 2.2.13.3.1.2. El articulo propone una participacion
central del Ministerio de Vivienda en la implementacion de
programas de titulacién, incluso en coordinacién con las
entidades territoriales. Sin embargo, esto podria generar
traslapes con las competencias propias de los municipios y
distritos, especialmente en las ciudades capitales, donde los
entes territoriales tienen la responsabilidad de liderar los
procesos de legalizacion y regularizacion urbanistica, segin
lo establecido en el marco de ordenamiento territorial
colombiano.

Desde Asocapitales consideramos que el rol del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio deberia ser complementario,
respetando las competencias y el liderazgo de los municipios
en relacién con los asentamientos de origen informal. Por
tanto, la focalizacion a través de la postulacion a estos
programas deberia estar a cargo de los municipios.

En este sentido, se recomienda precisar en el articulado que
la focalizacién para la aplicacién del instrumento de titulacion
de predios es competencia de los municipios. Asimismo, se
sugiere incorporar un mecanismo especifico para que los
municipios postulen predios a los programas dispuestos por
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio. Adicionalmente,
se recomienda establecer mecanismos de coordinacion
efectivos con las entidades territoriales, de manera que las
acciones del Ministerio complementen y fortalezcan los
esfuerzos locales en materia de legalizacion y regularizacion
de asentamientos, en lugar de sustituirlos.

No aceptada

No resulta procedente realizar modificacién alguna, en
tanto la funcion para otorgar titulos de propiedad privada
se encuentra en cabeza del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio en virtud del articulo 296 de la Ley
2294 de 2023, y no se traslapa con las competencias
otorgadas a los municipios sobre la legalizacion de barrios
y predios, pues el otorgar titulos de propiedad de un bien
inmueble no implica la legalizacién de la construccion ni
tampoco implica la legalizacion de la actividad que
desarrolle en el bien inmueble lo que es claramente
competencia del control de los Municipios, en tanto solo
se transfiere la propiedad al hogar que retina los
requisitos enunciados en la norma. Ahora bien, el MVCT
tendra en cuenta la informacion catastral y municipal de
los instrumentos de ordenamiento territorial al momento
de adelantar los procedimientos como se puede observar
en los articulos 2.1.13.1.3. Es importante resaltar que los
municipios no tienen la competencia para realizar el
otorgamiento de titulos de propiedad en bienes de
naturaleza privada, en ese orden de ideas, no es posible
que se traslapen funciones o competencias. Por (ltimo, y
como mecanismo efectivo de coordinacién encontramos
la posibilidad de celebrar convenios interadministrativos,
en donde tanto entidad del orden nacional como las
entidades territoriales, pueden unir esfuerzos para efectos
de realizar las legalizaciones de predios de acuerdo con
lo expresado en el articulo 2.1.13.3.1.2. del proyecto de
decreto en concordancia con lo determinado en Ley 489
articulo 95
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Asociacion Colombiana de Ciudades

En cuarto lugar, se sugiere revisar el articulo 2.1.13.1.3. El
articulo citado establece criterios de exclusion para los bienes
inmuebles que no pueden ser objeto de titulacién dentro del
proceso de formalizacion. Si bien aborda aspectos
importantes como las zonas de riesgo no mitigable, las areas
protegidas y los bienes fiscales, omite un elemento
fundamental en la clasificacién del uso del suelo municipal:
las determinantes de ordenamiento territorial establecidas en
la normativa colombiana, entre ellas los suelos de proteccion,
las areas de interés cultural y los proyectos turisticos

Se complementa dentro del articulo 2,1,13,1,3 los
determinantes contemplados en el articulo 10 de la Ley
388 de 1997, el cual quedaré asi:

7/02/2025 B estratégicos. Aceptada " i.Que se encuentren ubicados en éreas restringidas o
Capitales Estas determinantes, definidas en el articulo 10 de la Ley 388 protegidas por el instrumento o norma de planeacién
de 1997, son de obligatorio cumplimiento y deben ser territorial, de acuerdo con los usos del suelo y lo
incorporadas en los Planes de Ordenamiento Territorial contemplado en el articulo 10 de la Ley 388 de 1997. "
(POT), ya que regulan el uso del suelo en cada municipio o
distrito. Su omisién en el acto administrativo podria generar
inconsistencias con la normatividad territorial y afectar la
validez juridica de los titulos de propiedad otorgados.
Por lo tanto, se sugiere incluir el siguiente literal:
"k. Que contravengan las determinantes de ordenamiento
territorial establecidas en los Planes de Ordenamiento
Territorial (POT) y en las disposiciones de nivel nacional,
segUn lo establecido en la Ley 388 de 1997 y normas
concordantes. Estas incluyen areas de conservacion y
proteccién ambiental, zonas de especial interés para la
produccion de alimentos, patrimonio cultural, infraestructura
basica estratégica y areas destinadas a proyectos turisticos
especiales y las demas dispuestas en el articulo 10 de la Ley
388 de 1997"
Por dltimo, se sugiere de manera respetuosa, precisar el El articulo 296 de la Ley 2294 de 2023, establece que, en
articulo 2.1.10.1.3.2. Al respecto, se resalta que esta el caso de los predios urbanos, el procedimiento de
disposicion incluye potenciales beneficiarios, sin seguridad de formalizacion de la titulacion procedera para aquellos
que la vivienda vaya a ser mejorada a traves de los subsidios hogares beneficiarios del subsidio de vivienda, es decir,
dispuestos por el Ministerio. Existe el riesgo de que algunos para aquellos hogares que cuenten con la resolucién en
hogares no logren completar el proceso de acceso al subsidio firme por medio de la cual se otorga el correspondiente
debido a razones administrativas, economicas o de subsidio, de alli que en estos términos quedd expresado
elegibilidad, lo que podria derivar en la titulacién de predios en el proyecto de decreto. El paragrafo 4 del articulo 300
. . . sin una mejora real en las condiciones habitacionales. de la Ley 2294 de 2023, establece para la titulacién de
7/02/2025 Asociacion Commplana de Ciudades Asimismo, esta politica podria generar un uso ineficiente de Aceptada predios r);ra\es que seran beneficiar’\)os los hogares que
Capitales los revursos publicos, ya que el esfuerzo administrativo y "haya sido o vaya a ser objeto del subsidio familiar de
técnico de titulacion podria destinarse a predios donde el vivienda", por tanto, no se podria modificar en el proyecto
acceso a una vivienda digna no llegue a materializarse. Por de decreto, sin embargo, considerando dicha situacion, se
ello, se sugiere delimitar la titulacion de predios por parte del en el articulo 2.1.10.1.3.2. lo siguiente: "En todo
Ministerio excvlusivamente a aquellos sobre los cuales se caso, los hogares que estén inmersos en procesos de
haya ejecutado o asignado, mediante acto administrativo, un asignacion de subsidios familiares de vivienda, podran ser
subsidio familiar de vivienda rural. Esta medida garantizaria objeto de la actuacion administrativa, siempre y cuando el
mayor certeza juridica sobre los predios y un uso mas titulo no sea otorgado antes de que el subsidio se haga
eficiente de los recurtso detinados al mejoramiento o efectivo.”
construccion de vivienda de interés social. Ademas,
contribuiria a facilitar los procesos de fomalizacion y
legalizacion de asentamientos linderados por las
administraciones municipales.
1.Con la expedicion del decreto el MVCT asumiria
competencias que, de acuerdo con la Corte Constitucional,
solo pueden ser ejercidas por las autoridades judiciales Con respecto a esta consideracion, el legislador a traves
Como se menciond en el aparte de antecedentes, el objetivo del articulo 296 del PND, asigné competencias a esta
710212025 Camacol del proyecto de decreto es reglamentar las condiciones para No aceptada Cartera Ministerial para otorgar titulos de propiedad, de

que el MVCT pueda adelantar una actuacion que finalizaria
con la expedicion de un acto administrativo mediante el cual
otorgaria, a un poseedor que ha sido beneficiario de un
subsidio de vivienda, el titulo adquisitivo del derecho de
dominio sobre un inmueble de propiedad privada. Es decir, el
MVCT extinguiria el derecho de propiedad que ejerce
legalmente un particular sobre un predio, y lo transferiria a
otro particular.

EIMVCT, en los documentos publicados, insiste que el
desarrollo de las actuaciones mencionadas no corresponde al
ejercicio de una facultad jurisdiccional, en consecuencia, es
pertinente recordar que la Corte Constitucional, mediante la
Sentencia C-1159 de 2008, se pronuncié expresamente
respecto de las entidades facultadas para declarar la
pertenencia sobre un predio de propiedad privada, y la
naturaleza que tiene este proceso.

alli que en ejercicio de la potestad reglamentaria, esta
cartera ministerial procede a reglamentar lo ordenado por
la Ley, por tanto, no es procedente la observacion.
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7/02/2025

Camacol

Si bien es cierto, el MVCT opta por formular politicas ptblicas
para el mejoramiento de vivienda urbana, dentro de sus
funciones no se encuentra la facultad de otorgar titulos de
propiedad a hogares que tengan la calidad de poseedores y
que hayan sido beneficiarios de un subsidio familiar de
vivienda en cualquiera de sus modalidades.

Lo anterior, a sabiendas de que, el articulo 113 de la
Constitucién Politica, establece que Colombia es un Estado
tripartito que se divide en tres (3) Ramas del poder publico; la
Rama Ejecutiva, Legislativa y Judicial, siendo la tltima de
estas, la encargada de administrar justicia dirimir los
conflictos y controversias entre los ciudadanos y decidir
cuestiones juridicas controvertidas mediante
pronunciamientos que adquieren fuerza de verdad definitiva,
es decir, providencias judiciales; por el contrario la Rama
Ejecutiva es la encargada de gestionar politicas publicas,
administrar los bienes de la nacion, entre otros.

En ese orden de ideas, y como se indicé previamente, son
los Jueces de la Republica quienes ostentan la facultad para
llevar hasta su terminacion el proceso de declaracion de
pertenencia que tiene como finalidad que una persona en
calidad de poseedor de un bien inmueble o mueble adquiera
por prescripcion adquisitiva extraordinaria el dominio la
titularidad del bien, si este cumple con los requisitos exigidos
en el ordenamiento juridico colombiano. En cuanto a las
viviendas de interés social, el articulo 51 de la Ley 9 de 1989
establece que el termino de prescripcion es de cinco (5) afios
para adquirir un bien por medio de la mencionada figura.

No aceptada

Con respecto a esta consideracion, el legislador a traves
del articulo 296, asignd competencias a esta Cartera
Ministerial para otorgar titulos de propiedad, de alli que en
ejercicio de la potestad reglamentaria, esta cartera
ministerial procede a reglamentar lo ordenado por la Ley,
por tanto, no es procedente la observacion.
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PO TCUTTITCTI G UC ST PTOpUTC T gRATTCT i VO TCTaT O 1O
derechos al debido proceso y a la defensa

En la medida que la Corte Constitucional ha establecido que
solamente corresponde a las autoridades judiciales resolver
los conflictos que se generen respecto del derecho de
propiedad, cualquier actuacién administrativa en el marco de
la cual se emitan actos que desconozcan esas competencias
no se ajustaria a las disposiciones constitucionales que
protegen los derechos a la propiedad privada y al debido
proceso.

Sin perjuicio de lo anterior, si en gracia de discusion se
aceptara que el MVCT esta facultado para adelantar este
proceso, el procedimiento que se pretende reglamentar para
el desarrollo de la actuacion administrativa desconoceria el
derecho a la defensa, pues para identificar y convocar a los
titulares de derechos reales sobre los predios, se limita a
mencionar dos actividades:

a)

Un cruce de informacion con bases de datos oficiales en

1) De acuerdo con el articulo 2.1.13.3.1.3. mediante
resolucion se contemplara regular lo especifico con
respecto a la aplicacion de la actuacion administrativa, en
todo caso, el procedimiento, sin perjuicio de lo
contemplado en este, se regira por las disposiciones de la
Ley 1437 de 2011 el ctal regula lo concerniente sobre las
notificaciones, comunicaciones, publicaciones, etapa
probatoria y demas actuaciones generales de todo
procedimiento, que no obstante lo referente con la
publicidad de la actuacién se encuentra contemplado en
el proyecto de decreto. 2) Los actos administrativos que
concluyan la actuacién administrativa no hacen transito a
cosa juzgada, pues como acto administrativo presenta un
control jurisdiccional de alli que los hogares tienen una
garantia adicional.3) dentro del tramite se contempla
cruzar informacién con otras entidades en los términos
del Articulo 2.1.10.1.3.10. de alli que el procedimiento se
contemplaré las entidades que en principio se les

8 710212025 Camacol materia predial e inmobiliaria (no sefiala cuales), de acuerdo No aceptada comunicara del acto de apertura del procedimiento si es
con el articulo 2.1.13.2.3 y necesario. 4) No se enunciaran las bases dentro del
b) Decreto puesto que sus nombres y entidades pueden
La “comunicacion” del inicio de la actuacion administrativa a cambiar, lo cual por técnica normativa no se requiere
los titulares de derechos reales “a través del método que enunciarlas, sin embargo, se aclara que las bases de
considere mas expedito (....)" (articulo 2.1.13.2.4) datos a las que hace referencia son Ias_ exlslenles_como
Como se menciond, el articulo 296 del PND expresamente el VUR de la Superintendencia de Notariado y Registro, el
solicita dar cumplimiento a lo dispuesto en la Ley 1561 de IGAC, catastros descentralizados de cada municipio o
2012 en materia de prescripcion adquisitiva del derecho de distrito. Por ltimo, con respecto a la aplicacion de la Ley
dominio, y esa ley genera diferentes mecanismos de 1561 de 2012_v el articulo 29§ hace referencia a las reglas
proteccion de los derechos de los titulares de derechos reales para determinar el saneamiento de la falsa tradicion, no
sobre el predio, entre otros: con res_pe_clo al procedimiento, lo qL_le indica que el
a)La “notificacién personal” del auto admisorio de la demanda legislador limit6 la facultad reglamentaria en cuanto a que
(articulo 14 numeral 2) no se podra ca\_mb\ar las re_glas sobre la posesion, reglas
b)La instalacion de una valla en un lugar visible del predio L ni el to, lo cual fue r > en
objeto del proceso (articulo 14 numeral 3) el proyecto de_de_creto, mas no indica que se deba
c)La designacion de un curador ad litem que represente a los adoptar el procedimiento contemplado en la Ley 1561 de
demandados indeterminados y a los demandados ciertos 2012, de alli que la observacion no sea aceptada.
EI MVCT considera, entonces, que los hogares que son
beneficiarios de subsidios (se entiende que seria el caso de
subsidios de mejoramiento o construccion en sitio propio) por
ese solo hecho deben tener un proceso administrativo y “mas
expedito” para convertirse en propietarios del predio sobre el
cual ejercen posesion, a diferencia de cualquier otro hogar
poseedor de un predio privado, quien tendria que acudir a un
proceso judicial.
Lo anterior no solo implicaria un privilegio injustificado para El articulo 296 del PND establece que, el requisito aplica
quienes han sido beneficiarios de subsidios de vivienda en para los beneficiarios del subsidio de vivienda. En el
algunas modalidades, sino que generaria un trato desigual e paragrafo 4 del articulo 300 del PND, se contempla que
injusto para los propietarios de los predios privados sobre los el requisito es procedente tanto para quienes "hayan sido
cuales estos ejercen la posesion, pues solo en el caso que el 0 vayan a ser" beneficiarios del subsidio de vivienda en
9 7/02/2025 Camacol poseedor no sea beneficiario de un subsidio tendra que No aceptada cualquier modaldidad, de alli que el MVCT no puede
acudir a un proceso judicial en el cual s se garantizarian los obviar dicho requisito pues fue la determinacién del
derechos constitucionales de los propietarios y de terceros legislador. Por otro lado, o que el legislador establecié
indeterminados. con respecto a la Ley 1561 de 2012, es el respeto por las
La memoria justificativa elaborada por el MVCT se limita a reglas de la posesion y el saneamiento, de alli que no sea
indicar que la declaratoria de la propiedad sobre el bien es un procedente lo solicitado.
“mecanismo tario” para los beneficiarios del
subsidio, desconociendo que se trata de un conflicto juridico
que se debe probar y resolver ante una autoridad judicial. La
extincion del derecho de un particular, en beneficio de otro,
no puede ser considerado un beneficio complementario que
puede ser asignado por una entidad otorgante de subsidios
de vivienda.
Por lo expuesto, solicitamos que la reglamentacion que
proponga el MVCT atienda las disposiciones de la Ley 1561
de 2012, como lo indica el articulo 296 del PND,
promoviendo el desarrollo de un proceso judicial que
garantice el ejercicio de los derechos al debido proceso, la
defensa, la igualdad y la propiedad privada.
5.
El proyecto atribuiria al MVCT facultades que la Ley otorga a
las autoridades urbanisticas
El articulo 2.1.13.2.5 del proyecto de decreto se refiere al
“contenido del acto administrativo para el otorgamiento del
titulo de propiedad privada” que expediria el MVCT, y su
paragrafo 2° sefiala:
“En caso de requerirse, el acto administrativo podra hacer de
licencia de subdivision para individualizar el predio objeto de -
formalizacion de la propiedad privada a su correspondiente Se retira del proyecto de Decreto, el paragrafo del
hogar beneficiario’. articulo 2.1.13.2.5, que corresponde al acto administrativo
De acuerdo con la Ley 388 de 1997 y su reglamentacion, las de subdivisién y en su lugar se incluye lo siguiente en el
10 7/02/2025 Camacol " Aceptada numeral 7 del articulo 2.1.13.2.5.: "7.[a orden de

licencias urbanisticas en cualquiera de sus modalidades
deben ser expedidas por las autoridades municipales o
distritales competentes, o por curadores urbanos cuando sea
el caso. Del mismo modo que el MVCT no esté facultado
para otorgar titulos traslativos del derecho de dominio sobre
predios de propiedad privada, tampoco lo esta para emitir
actos administrativos mediante los cuales se tomen
decisiones que deben adoptarse en el marco de un proceso
de otorgamiento de una licencia urbanistica.

En todo caso, el literal ¢) del articulo 11 y los paréagrafos 1y 2
del articulo 15 de la Ley 1561 de 2012, indican el
procedimiento que se debe adelantar en el desarrollo de un
proceso judicial, para la identificacion fisica de los inmuebles
que se pretendan adquirir mediante una declaracion de
pertenencia.

inscripcion en el respectivo folio de matricula inmobiliario,
o la orden de la asignacion de un nuevo folio, segtin el
caso."
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