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RESUMEN

La titulacion es el mecanismo por el cual el Gobierno Nacional faculta a las entidades
publicas para transferir los predios de su propiedad ubicados en el perimetro urbano a
las familias de escasos recursos que los han ocupado de manera ilegal con vivienda de

interés social antes del 30 de noviembre de 2001.

Esta ley consiste en entregar las herramientas juridicas necesarias para que las
entidades de derecho publico del orden nacional, departamental, distrital y municipal
incorporen dentro de su inventario los bienes inmuebles que sean de su propiedad con
el cumplimiento de los requisitos exigidos en la Ley, debidamente saneados,

alcanzando de esta manera una administracion puablica transparente, agil y eficiente.

Este trabajo investigativo tiene como objetivo principal Identificar y determinar el
impacto social que causa la Ley 1001 de 2005 en las familias beneficiadas con las
titulaciones gratuitas de bienes fiscales en viviendas de interés social del Municipio de
Manaure Balcén del Cesar para entender el alcance que tiene la norma con relacion a

la proteccién del patrimonio.



TEMA

Aplicacién del articulo segundo de la ley 1001 de 2005 para la titulacion de bienes
fiscales en viviendas de interés social asidua a propietarios que han construido su bien

inmueble con recursos propios en el municipio de Manaure Balcon del Cesar.

1. PROBLEMA

La Ley 1001 de 2005 le brind6 a las familias que construyeron sus viviendas en lotes
baldios ser beneficiadas con la titulacién gratuita de bienes fiscales en todo el territorio
Nacional, sin embargo, ésta Ley tiene una clausula, que prohibe a los propietarios
realizar cualquier tipo de negocio con sus predios como: la venta, el embargo y el
alquiler del mismo. Esta prohibicion se le hace a todo tipo de persona que recibe un
subsidio de vivienda, pero, en ciertas ocasiones, hay familias que no reciben ningun
beneficio econdmico parte del Estado, a pesar de esto, se les otorga la titulacion del
bien inmueble con afectacién, el cual ha sido construido por sus propios recursos
econdmicos, pero la Ley los castiga imponiéndoles el articulo 2° de la Ley en mencion,
poniendo a estas familias en las mismas condiciones de aquellos que recibieron una

vivienda de interés social.

Este articulo de la Ley, con relacién a la accion que él desencadena en el contexto
social, ha traido diversas problematicas, por un lado, se encuentran: querellas,
demandas, protestas, amenazas, entre otras. Por otro, inhabilita al cesionario para
solicitar préstamos relacionados con la mejora de vivienda, estudios, o la inversion en

un negocio familiar.

Ademas, es dificil desconocer, ante esta Ley, que en la Resolucion de propiedad se
omita la naturaleza del acto de patrimonio de familia inembargable a favor del

cesionario, sus hijos habidos y los nuevos que llegare a tener.



Estas situaciones contravinientes, que acarrea la Ley son las que afectan a aquellos
municipios que titulan directamente sus bienes fiscales, sin tener en cuenta, algun tipo

de convenio, bien sea, con el Ministerio de Vivienda o Gobernaciones.

2. PREGUNTA DE INVESTIGACION

¢, Qué consecuencias juridicas causa a los beneficiarios de la Ley 1001 de 2005 la
aplicaciéon de su articulo segundo, para la titulacion de bienes fiscales en viviendas de
interés social asidua a propietarios que han construido su bien inmueble con esfuerzos

propios en el Municipio de Manaure Balcon del Cesar?

3. HIPOTESIS

Las consecuencias juridicas que causa a los beneficiarios la aplicacion del articulo
segundo de la Ley 1001 de 2005 para la titulacién de bienes fiscales en viviendas de
interés social asidua a propietarios que han construido su bien inmueble con esfuerzos
propios en el Municipio de Manaure Balcén del Cesar, tienen que ver con la falta de
oportunidades que tienen los propietarios, el dafio anunciado esté relacionado con los
perjuicios que ésta trae a su economia familiar, puesto que las resoluciones de
propiedad tiene una afectacién al dominio, lo cual impide la venta, la hipoteca y el
arriendo durante 10 afos; esto de alguna u otra forma afecta de manera directa la
economia familiar, ya que la mayor parte de los propietarios son trabajadores
informales o comerciantes que en ocasiones solicitan algun tipo de préstamo bancario
para mejorar sus establecimientos comerciales e incrementar sus ingresos familiares,
ademas también hay familias que solicitan créditos para remodelar sus viviendas y
mejorar sus condiciones de habitat, sin embargo, las corporaciones bancarias les

niegan la solicitud del préstamos a raiz de la afectacion.



Lo anterior, se convierte en un impedimento para el crecimiento de las condiciones
econdmicas de muchas de las familias beneficiadas con las titulaciones, ya que
ademas de tener un impedimento financieros con los bancos, estas personas por ser
trabajadores informales y no se encuentran afiliados a ninguna Caja de Compensacion
Familiar, por lo tanto no tienen la oportunidad de acceder a un subsidio de mejora de

vivienda.
4. OBJETIVOS

4.1. General

Identificar las consecuencias juridicas que causa la Ley 1001 de 2005 en las familias
beneficiadas con las titulaciones gratuitas de bienes fiscales en viviendas de interés
social del Municipio de Manaure Balcén del Cesar para entender el alcance que tiene la

norma con relacién a la proteccién del patrimonio.

4.2. Especificos

- Conocer la aplicacién de la Ley 1001 de 2005 en su articulo segundo (2°) para la

titulacion de bienes fiscales en el Municipio de Manaure Balcén del Cesar.

- Establecer los perjuicios que causa la Ley 1001 de 2005 en la sociedad de bajos

recursos que han sido beneficiados con las titulaciones masivas de predios fiscales.



5. MARCO METODOLOGICO

La metodologia que permitiran desarrollar esta investigacion se adecuard a los
propoésitos de la investigacion descriptiva. En ésta se mostraran aspectos como el tipo
de investigacion, las técnicas y procedimientos que seran utilizados para llevarla a
cabo. Ella es pensada y organizada en funcién de los objetivos definidos en el presente
estudio, los cuales buscan el analisis de la aplicacion del articulo segundo de la ley

1001 de 2005 para la titulacion de bienes fiscales en las viviendas de interés social.

5.1. Tipo De Investigacion

La presente investigacion esta enmarcada dentro del estudio de la investigacion
cualitativa, descriptiva, que detalla de modo sistematico las caracteristicas de una
poblacion, situacién o area de interés. Aqui el grupo investigador recoge los datos
sobre la base de una hipoétesis o teoria, exponen y resumen la informacién de manera
cuidadosa y luego analizan minuciosamente los resultados, a fin de extraer

generalizaciones significativas que contribuyan al conocimiento. (Avila Baray, 2012)

En un estudio descriptivo se seleccionan una serie de conceptos o variables y se mide
cada una de ellas independientemente de las otras, con el fin, precisamente, de

describirlas.

Estos estudios buscan especificar las propiedades importantes de personas, grupos,
comunidades o cualquier otro fendmeno. El énfasis esta en el estudio independiente de
cada caracteristica, es posible que de alguna manera se integren las mediciones de
dos 0 mas caracteristicas con el fin de determinar como es o como se manifiesta el
fendmeno. Pero en ningln momento se pretende establecer la forma de relacién entre

estas caracteristicas.



Su proposito es la delimitacion de los hechos que conforman el problema de

investigacion, como:

1) Establecer las caracteristicas demograficas de las unidades investigadas (numero

de poblacion, problematica presentada con su titulacion, etc.).

2) ldentificar formas de conducta, actitudes de las personas que se encuentran en el

universo de investigacion (comportamientos sociales, preferencias, etc.)
3) Establecer probleméticas concretos.
4) Descubrir y comprobar la posible asociacion de las variables de investigacion.

5) ldentificar caracteristicas del universo de investigacion, sefiala formas de conducta
y actitudes del universo investigado, establece comportamientos concretos y descubre

y comprueba la asociacidon entre variables de investigacion.

De acuerdo con los objetivos planteados, el investigador sefiala el tipo de descripcion
gue se propone realizar. Acude a técnicas especificas en la recoleccidon de informacion,
como la observacion, las entrevistas y los cuestionarios. La mayoria de las veces se
utiliza el muestreo para la recoleccion de informacion, la cual es sometida a un proceso

de codificacion, tabulacion y andlisis estadistico.

Puede concluir con hipoétesis de tercer grado formuladas a partir de las conclusiones a

gue pueda llegarse por la informacién obtenida.

"Estos estudios describen la frecuencia y las caracteristicas mas importantes de un
problema. Para hacer estudios descriptivos hay que tener en cuenta dos elementos
fundamentales: El tamafio de Muestra y el instrumento de recoleccion de datos
(Vasquez, 2005).



7. 2. Disefio de la investigacion

AL respecto, Segun Palella y Martins (2010) la Investigacion de campo consiste en
la recoleccion de datos directamente de la realidad donde ocurren los hechos, sin
manipular o controlar las variables. Estudia los fenbmenos sociales en su ambiente
natural. El investigador no manipula variables debido a que esto hace perder el
ambiente de naturalidad en el cual se manifiesta. Los datos son recogidos con
beneficiarios de titulaciones en el Municipio de Manaure Balcén del Cesar.

Segun Galan (2011), la investigacion descriptiva es aquella que resefia las
caracteristicas o rasgos de la situacion o fendbmeno objeto. Sirven para explicar las
caracteristicas mas importantes del fenbmeno que se va a estudiar en lo que respecta
a su aparicion, frecuencia y desarrollo de la investigacion descriptiva para llegar a
conocer las situaciones, costumbres y actitudes predominantes a través de la

descripcién exacta de las actividades, objetos, procesos y personas.

Por otra parte, esta investigacion es transeccional o transversal descriptiva puesto que
siguiendo Hernandez y cols. (2004) los disefios de investigacion transeccional o
transversal recolectan datos en un solo momento, en un tiempo Unico. Su propésito es
describir variables y analizar su incidencia e interrelaciéon en un momento dado. De
igual manera ayuda a mejorar los estudios porque permite establecer contacto con la
realidad para observarla, describirla, predecirla y controlarla a fin de que la
conozcamos mejor; la finalidad de estd radica en formular nuevos planteamientos
y profundizar en los hechos existentes, e incrementar los supuestos teodricos de los

fendbmenos de la realidad observada.

7. 3. Poblacion y muestra
En cuanto a la poblacién, autores como Tamayo (2005) la define como “la totalidad del
fendmeno a estudiar, en donde las unidades de poblacion poseen una caracteristica

comun, la cual se estudia y da origen a los datos de la investigacion”. Para Balestrini



(2006) representa “un conjunto de personas, cosas o elementos que presentan

caracteristicas comunes con el fenémeno que se investiga”.

(Latorre, Rincon y Arnal, 2009), poblacién es el conjunto de todos los individuos
(objetos, personas, eventos, etc.) en los que se desea estudiar el fenémeno. Estos
deben reunir las caracteristicas de lo que es objeto de estudio”. El individuo, en esta
acepcion, hace referencia a cada uno de los elementos de los que se obtiene la
informacion. Los individuos pueden ser personas, objetos o acontecimientos. Tal como

se muestra en el siguiente cuadro:

Tipo de persona Poblacién
Beneficiarios 30
Grupo investigador 3
Total 33

En referencia al segundo de los constructos, la muestra es un subconjunto de la
poblacién, que se obtiene para conocer las propiedades o caracteristicas de esta
Ultima, por lo que interesa que sea un reflejo de la poblacién, que sea representativa de

ella.

7.4. Técnica e instrumentos para la recoleccion de datos e informacion de la

investigacion

La técnica utilizada para la recoleccion de datos es la observacion directa por encuesta.
Segun Puente (2009) la cual consiste en observar atentamente el fenémeno, hecho o
caso, sin intervencion, con el fin de tomar informacion y registrarla para su posterior
analisis. La observacion es un elemento fundamental de todo proceso investigativo; en
ella se apoya el investigador para obtener el mayor nimero de datos. Gran parte del
acervo de conocimientos que constituye la ciencia ha sido lograda mediante la

observacion. Observar cientificamente significa estar a la mira con un objetivo claro,
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definido y preciso: el investigador sabe qué es lo que desea percibir y para qué quiere
hacerlo, lo cual implica que debe preparar cuidadosamente la indagacion.

La técnica de la encuesta se realizo a treinta (30) beneficiarios de titulaciones gratuitas

del Municipio de Manaure Balcon del Cesar de la siguiente manera:

Encuesta para el proyecto denominado: aplicacion del articulo segundo de la ley
1001 de 2005 para la titulacion de bienes fiscales en las viviendas de interés
social asiduo a propietarios que han construido su bien inmueble con recursos

propios en el municipio de Manaure Balcén del Cesar.

1. Se siente usted perjudicado con la aplicacion del articulo 2° de la Ley 1001 de
20057

3. Que le gustaria hacer con su predio?
Vender -------------
Hipotecar-----------
Arrendar ------------
4. Con qué motivos le gustaria hipotecar, arrendar o vender su vivienda?
Remodelar su vivienda ---------------=-=----=-----
Mejorar su negocio familiar -----------------------

Pagar estudios universitarios ---------------------

Compra vehiculo -------=-=-====mmmmmmmmmm oo
Iniciar un NegoCIiO NUEVO -----------=-=--=---mnmm-
Realizar vacaciones familiares -------------------

Comprar un inmueble ----------=--=--mmmmmmmmeo

5. Tenia usted conocimiento de prohibicion del articulo 2° de la Ley 1001 de 2005?

11



6. ESTADO DE ARTE

Las titulaciones de bienes fiscales en Colombia se han convertido en uno de los
mecanismos mas eficaces utilizados por los Municipios del Pais, ya que esta potestad
se la brindo la Ley 1001 de 2005, con el fin de brindar legalizaciones masivas a nivel
Nacional a aquellas personas que tenian posesion de predios fiscales y que por su
condicion socioecondémica no habian tenido la posibilidad de obtener un titulo de
propiedad, éste garantiza a los propietarios de dichos bienes la posibilidad de tener un
titulo protocolizado de su predio, ya que, éstos son registrados gratuitamente en las
Oficinas de Instrumentos Publicos de cada jurisdiccién, ademas le brinda la posibilidad
de acceder a subsidios de mejoramiento de vivienda, valorizacion de su predio,
proteccién al patrimonio de familia, con respecto a hipotecas, embargos, remates, entre
otros.

La Ley 1001 de 2005, se convierte en un mecanismo eficaz para el Gobierno Nacional,
ya que permite facultar a las entidades publicas para transferir los predios de su
propiedad ubicados en el perimetro urbano a las familias de escasos recursos que los
han ocupado de manera ilegal con vivienda de interés social antes del 30 de noviembre
de 2001. Es importante tener en cuenta que para que este proceso se adelante los
inmuebles deben estar ubicados predios de entidades publicas del orden nacional y
territorial (municipios o distritos) y no podran ser objeto de estos programas aquellos
asentamientos que se encuentren ubicados sobre predios de caracter privado o de
propiedad de personas naturales. Tampoco se pueden adelantar en predios o
asentamiento que se encuentren ubicados en zonas de riesgo, proteccion o proyeccion
de las obras contempladas en el Plan de Desarrollo Municipal, bienes de uso publico
asi como aquellos que se encuentren por fuera del rango de vivienda de interés

social.

El objetivo principal de esta ley es que le permite a las familias mas vulnerables del
pais, que durante muchos afios han ocupado predios fiscales y no han tenido acceso a

un titulo de propiedad sobre los mismos. Este programa tiene una cobertura nacional,

12



para garantizar la participacion de todos los entes territoriales, en desarrollo del

derecho constitucional de acceder a una vivienda digna.

Este tipo de programas es de gran interés para el Gobierno Nacional y en particular el
Viceministerio de Vivienda, en consonancia con esta politica, dispuso en la Ley 1450
de 2011, dar continuidad a los objetivos y metas de largo plazo planteados en los
anteriores Planes de Desarrollo, de tal forma que en su articulo 276 mantuvo vigentes
entre otros el articulo 90 de la Ley 1151 de 2007, el cual senala: “Transferencia de
Inmuebles para VIS - Las entidades publicas del orden nacional y territorial de caracter
no financiero que hagan parte de cualquiera de las Ramas del Poder Publico, asi como
los o6rganos autonomos e independientes, podran transferir a titulo gratuito a
Fonvivienda o a las entidades publicas que desarrollan programas de vivienda de
interés social de caracter territorial, departamental, municipal o Distrital, los bienes
inmuebles fiscales de su propiedad, o la porcibn de ellos con vocacion para
construccion o el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, de conformidad
con el reglamento que expida el Gobierno Nacional y sin perjuicio de lo establecido en
los Planes de ordenamiento territorial, previa presentacion de una propuesta que
contenga el objeto y término de proyecto a desarrollar, asi como su viabilidad técnica,
juridica y financiera”. Esta Ley en su Decreto reglamentario 4825 del 20 de diciembre
de 2011, reglamentd los articulos 20, 40,60 y 70 de la Ley 1001 de 2005 en materia de
transferencia gratuita de bienes fiscales urbanos para el desarrollo de programas de

vivienda de interés social. (Minvivienda, pag. 14)

Ademas de la Ley 1001 de 2005, existe la Ley 92 de 1989, la cual dispuso en el inciso
1o de su articulo 58 que "Las entidades publicas del orden nacional cederan a titulo
gratuito los inmuebles de su propiedad que sean bienes fiscales y que hayan sido
ocupados ilegalmente para vivienda de interés social, siempre y cuando la ocupacién
ilegal haya ocurrido con anterioridad al veintiocho de julio de mil novecientos ochenta y
ocho (1988). La cesion gratuita, mediante escritura publica, se efectuara a favor de los
ocupantes. Las demas entidades publicas podran efectuar la cesion en los términos

aqui sefalados". (Ley 9°, 1989)
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Por el hecho de que estas titulaciones sean gratuitas, los beneficiarios quedan
obligados de no enajenar el bien transferido antes de transcurridos diez (10) afios,
contados desde la fecha de expedicion del acto administrativo por el cual se dispone la
transferencia del bien, salvo que medie permiso de la respectiva entidad fundado en
razones de fuerza mayor. El incumplimiento de la obligacion anterior constituye una
condicion resolutoria del acto juridico de transferencia del bien. También debe restituir
el bien cuando se establezca plenamente que hubo falsedad en los documentos o en la
informacién suministrada por el peticionario y por ultimo, la afectacion del inmueble a
vivienda familiar, cuando sea del caso de conformidad con lo previsto en los articulos 1
y 12 de la Ley 258 de 1996.

En consecuencia la transferencia a titulo gratuito, de bienes fiscales, en cualquiera de
sus modalidades, conforma una unidad con la prohibicién para enajenar, la condicion
resolutoria, la restituciéon del bien y la afectacion a vivienda familiar, actos que por

mandato legal debe contener la resolucion que para tal fin se expida”.

A pesar de los beneficios que la poblacion beneficiada con la Ley 1001 de 2005, se
sienten de uno u otro modo vulnerados por su articulo 2°, ya que éste no les permite
disponer plenamente del bien inmueble titulado, puesto que el mismo queda afectado
por un término de diez (10) afios para vender.

Lo anteriormente mencionado deja en claro la prohibicibn que tiene el propietario
beneficiario del subsidio de titulacion, para la realizacion de préstamos bancarios que
les permita el mejoramiento de la vivienda, el crecimiento de un negocio familiar o la

venta del bien inmueble para cambiar de domicilio.
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7. INTRODUCCION

El proyecto titulado aplicacion del articulo segundo de la Ley 1001 de 2005 para la
titulacion de bienes fiscales en las viviendas de interés social asiduo a propietarios que
han construido su bien inmueble con recursos propios en el Municipio de Manaure
Balcon del Cesar y que tiene como objetivos identificar las consecuencias juridicas que
esta Ley produce a las familias beneficiadas del Municipio de Manaure Balcén del
Cesar y de igual Manera entender el alcance que tiene la norma con relacion a la

proteccion del patrimonio.

Para este proyecto se tomé como método investigativo el cualitativo — cuantitativo, la
técnica utilizada para la recoleccion de datos es la observacion directa por encuesta. La
toma de la muestra se aplica teniendo en cuenta las unidades de poblacién que poseen
una caracteristica comun, la cual se estudia y da origen a los datos de la investigacion,
esta muestra fue de treinta (30) personas beneficiadas por las titulaciones gratuitas del

Gobierno Nacional.

La aplicaciéon de la encuesta es de gran importancia, puesto que, ésta permite conocer
las consecuencias juridicas que el articulo en mencién produce a sus beneficiarios,
ademas nos permite identificar las dificultades que han tenido debido a la aplicacion de
la misma. Los resultados obtenidos en la encuesta nos proveera la informacion

necesaria para llegar a la conclusién de la investigacion.
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8. DESARROLLO DEL TRABAJO

En Colombia son pocas las investigaciones que se han adelantado acerca de la Ley
1001 de 2005, la doctrina no ha indagado con respecto a ella y la jurisprudencia no ha
emitido muchos conceptos relacionado con la misma, especificamente son los
organismos directamente relacionados con la Ley, los que han hecho sus propias
investigaciones y analisis de ella, sin embargo, su aplicacién se realiza en todos los
Municipios del pais, ya sea por parte de las entidades territoriales o directamente por el
Ministerio de Vivienda y Territorio por intermedio de convenios interadministrativos con
Departamentos y Municipios, estas titulaciones también pueden ser efectuadas por otro

tipo de entidades gubernamentales.

Para poder brindar el derecho a la propiedad, el Estado brinda a la poblacién la
oportunidad de hacer parte de un programa Institucional que le permite a la poblacion
de escasos recursos la posibilidad de titular su predio y una de las maneras de hacerlo
es mediante Resolucién administrativa denominada Titulacion gratuita de predios

fiscales.

La titulacién es el mecanismo por el cual el Gobierno Nacional faculta a las entidades
publicas para transferir los predios de su propiedad ubicados en el perimetro urbano a
las familias de escasos recursos que los han ocupado de manera ilegal con vivienda de

interés social antes del 30 de noviembre de 2001.

En ese sentido, es necesario precisar que los procesos de titulacion establecidos en la
normativa vigente se adelantaran solo sobre los bienes en cabeza de las entidades
publicas del orden nacional y territorial (municipios o distritos) y no podran ser objeto de
estos programas aquellos asentamientos que se encuentren ubicados sobre predios de

caracter privado o de propiedad de personas naturales.

De igual modo, no podran incluirse los predios o asentamiento que se encuentren

ubicados en zonas de riesgo, proteccion o proyeccion de las obras contempladas en el
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Plan de Desarrollo Municipal, bienes de uso publico asi como aquellos que se

encuentren por fuera del rango de vivienda de interés social.

El Decreto reglamentario 4825 del 20 de diciembre de 2011, reglamentd los
articulos 20, 40,60 y 70 de la Ley 1001 de 2005 en materia de transferencia gratuita de
bienes fiscales urbanos para el desarrollo de programas de vivienda de interés social.
(Baute, 2005)

De acuerdo con lo anterior, solo una vez cumplidos los requisitos exigidos por la Ley
1001 de 2005 y su Decreto Reglamentario 4825 de 2011 y las normas de desarrollo
territorial concordantes, serd procedente la inclusion de estos inmuebles en los

Programas de Titulacién que promueve el estado.

El programa de Titulacidon del Gobierno Nacional busca llegar a las familias mas
vulnerables del pais, que durante muchos afios han ocupado predios fiscales y no han
tenido acceso a un titulo de propiedad sobre los mismos. Este programa tendra
cobertura nacional, para garantizar la participacion de todos los entes territoriales, en

desarrollo del derecho constitucional de acceder a una vivienda digna.

La propuesta para adelantar estos procesos masivos de titulacién de asentamientos
humanos incompletos, en predios fiscales ocupados con vivienda de interés social, es
la tercerizacion en cabeza de las entidades territoriales del orden Municipal y Distrital,
para que alli se desarrollen y ejecuten los instrumentos técnicos, juridicos y sociales
gue componen el programa, contando con la capacitacién, acompafiamiento y asesoria
de Minvivienda. De este modo, los ocupantes que cumplan con los requisitos legales
podran acceder a la propiedad del predio, adquiriendo beneficios paralelos, como la
posibilidad de adquirir créditos o mejorar su vivienda, a través de los subsidios que

para el efecto ha establecido el Gobierno Nacional.

La cesion gratuita de bienes fiscales cuenta, estan establecidas y reglamentadas en la

Ley 92 de 1989, la cual faculta a las entidades territoriales a titular bienes fiscales que
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se encuentran habitados ilegalmente, ademas de estar facultado en la Constitucion
Politica de Colombia.

Lo anterior se encuentra constitucionalmente fundamentado en el articulo 58 de la
Carta Magna, la cual reza que se garantizan la propiedad privada y los demas
derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los cuales no pueden ser
desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacion de una Ley
expedida por motivo de utilidad publica o interés social, resultaren en conflicto los
derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado

debera ceder al interés publico social.

Asi mismo, la propiedad es una funcion social que implica obligaciones. Como tal le es
inherente una funcién ecoldgica....» Este articulo constituye el eje para la definicion de
las politicas de intervencién en el territorio por parte de los Municipios y Distritos a
través de la planeacion y actuacion urbanistica, para lograr su manejo eficiente en la

defensa de los intereses de la comunidad.

Al respecto, la Corte Constitucional, en sentencia C-595 de 1995 ha desarrollado este
principio advirtiendo que «la propiedad, en tanto que funcidn social, puede ser limitada
por el legislador, siempre y cuando tal limitacion se cumpla en interés publico o
beneficio general de la comunidad, como, por ejemplo, por razones de salubridad,
urbanismo, conservacién ambiental, seguridad, etc., el interés individual del propietario
debe ceder, en estos casos, ante el interés social». Con la precisa regulacion del
articulo 58 de la Carta Politica, la propiedad privada adquiere un alcance «no soélo
como un derecho sino como un deber que implica obligaciones», garantizando de esta
manera su funcion social y ecoldgica a través de la integracion entre los derechos del

propietario y los intereses de la colectividad.

Ya desde antes de la Constitucion de 1991 la Corte Suprema de Justicia habia

advertido mediante sentencia del 9 de noviembre de 1989 con ponencia de Fabio
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Moron Diaz, lo siguiente: «....no siendo en verdad suficiente la actuacion indirecta del
Estado por la mera limitacion de las libertades privadas, el Legislador puede sefialar
como obligacion social de los propietarios atender los procesos de planeacién y gestion
urbanistica y, en estas condiciones, puede o no admitir una facultad absoluta de los
propietarios para decidir sobre la existencia y disposicion de las ciudades y condicionar
la garantia al derecho de propiedad a su uso social planificado, en términos de

construccion y urbanizacion».

Antes de la Constitucion de 1991, es Estado ya venia buscando la manera de
garantizar a los ciudadanos la propiedad y una de estas fue mediante la Ley 92 de
1989, la cual dispuso en el inciso 10 de su articulo 58 que "Las entidades publicas del
orden nacional cederan a titulo gratuito los inmuebles de su propiedad que sean bienes
fiscales y que hayan sido ocupados ilegalmente para vivienda de interés social,
siempre y cuando la ocupacion ilegal haya ocurrido con anterioridad al veintiocho de
julio de mil novecientos ochenta y ocho (1988). La cesidn gratuita, mediante escritura
publica, se efectuara a favor de los ocupantes. Las demas entidades publicas podran

efectuar la cesidn en los términos aqui sefialados”. (Ley 9°, 1989)

Por su parte, la Ley 1001 de 2005 reprodujo literalmente en su articulo 2° las citadas
expresiones, con la Unica salvedad de que la fecha que indica es el 30 de noviembre
de 2001. Del cotejo de ambas normas se desprende que, por efecto de la Ley 9, las
posesiones ilegales alli regularizadas eran las anteriores al 28 de julio de 1998; y por
efecto de la Ley 1001, las posesiones regularizadas fueron las anteriores al 30 de
noviembre de 2001. De este modo, las posesiones ilegales anteriores a la ultima fecha
guedaron regularizadas aunque no hubieran estado cubiertas por la Ley 9, por lo que
las ejercidas hoy sobre el predio de la consulta sélo estarian obligadas a remontarse a

la mas reciente de las dos fechas.

El Decreto reglamentario 4825 del 20 de diciembre de 2011 reglamento los

articulos 2,4, 6 y7 de la Ley 1001 de 2005 en materia de transferencia gratuita de
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bienes fiscales urbanos para el desarrollo de programas de vivienda de interés social.
(BELTRAN, 2012)

Para realizar los procesos de titulacion las entidades publicas estan obligadas a cefiirse
a los requerimientos establecidos en la Ley, los cuales son los que habilitan el proceso.

Obligaciones para las entidades publicas vinculadas al proceso

1. El articulo 10 del Decreto a que se ha venido haciendo referencia indica que la
Entidad tituladora establecera los casos en que los inmuebles tienen el caracter de
vivienda de interés social. Para determinar este caracter se debe realizar, por
cualquiera de las entidades facultadas para tal efecto, un avalio que tendra por objeto
establecer si el valor de la vivienda es igual o inferior al tope previsto por el Plan

Nacional de Desarrollo para la vivienda de interés social vigente.

2. El articulo 11 del mismo Decreto, establece la obligacién para la entidad tituladora de
realizar el cruce y validacion de la informacion ante FONVIVIENDA, para lo cual debera
remitir la lista de los ocupantes, con sus numeros de cédula, vinculados al proyecto de
titulacion y la identificacion catastral de los predios solicitados. Este Fondo entregara el
resultado del cruce a la entidad tituladora indicando los ocupantes que se encuentren
beneficiados por el proyecto, asi como los que resultaren impedidos para recibir el

beneficio y la descripcidén de los motivos de la exclusion.

Una vez recibida esta informacion, la entidad cuenta con un término de quince dias
hébiles para dar inicio a los trdmites de la publicacion de un aviso en un periddico de
amplia circulacion del lugar donde se quiera implementar el proyecto en los términos
del articulo 13 del Decreto 4825 de 2011. El articulo 14 ibidem, a su vez, establece los
requisitos para la expedicion del acto administrativo de transferencia a los ocupantes

beneficiarios.

Al respecto la Superintendencia de Registro y notariado se ha pronunciado emitiendo

Su concepto acerca de este tipo de titulaciones de propiedad.
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Las resoluciones de propiedad, tienen las mismas caracteristicas de una escritura
publica, es especial su solemnidad como es el registro en la Oficina de Instrumentos

Puablicos de cada jurisdiccion.

A pesar de que la Ley quiere garantizar el derecho a la propiedad, transfiriendo bienes
fiscales a los ciudadanos, también es claro que tiene sus limitaciones, las cuales se
encuentran descritas en el articulo 8° del Decreto 4825 de 2011 establece las
limitaciones para el procedimiento de cesion a titulo gratuito, al establecer que ésta no
sera aplicable cuando las viviendas con que se ocupe el bien fiscal hayan sido
construidas en ejecucion de proyectos de vivienda con recursos de entidades publicas
del orden nacional o territorial, ni en favor de personas que sean meros tenedores de
bienes inmuebles por cuenta de entidades publicas o de particulares o de aquellos que
aleguen la condicidbn de ocupantes, sin hacer uso del inmueble en su caracter de

vivienda.

Asi como la Ley y la Constitucion, la Superintendencia de Registro y notariado ha dado
sus conceptos acerca de este tipo de titulaciones explicAndolo de la siguiente manera:
“En ningln caso procederd la cesién anterior tratdndose de bienes de uso publico ni de
bienes fiscales destinados a la salud y a la educacion. Tampoco procedera cuando se
trate de inmuebles ubicados en zonas insalubres o de riesgo para la poblacion, de

conformidad con las disposiciones locales sobre la materia”. (Baute, 2005)

Frente a la adjudicacion y/o titulaciébn por parte de los entes territoriales, es muy
importante tener en cuenta la Instrucciéon Administrativa No. 18 de 2005, frente a su
contenido juridico, que dilucida sobre el tema: Instruccion Administrativa No. 18 de
2005: "En todo caso, los inmuebles cuya propiedad se adquiera conforme a lo
dispuesto por el articulo 58 de la Ley 9 de 1989, tendran las mismas limitaciones
establecidas en la Ley 3 de 1991 para las viviendas adquiridas o mejoradas con el

subsidio familiar de vivienda.
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El mayor promotor de este tipo de titulaciones es el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio, el cual se encarga de celebrar convenios con las entidades descentralizadas,
el Instituto Geografico Agustin Codazzi y las diferentes fundaciones especializadas en

el tema.

La Ley garantiza de una u otra forma la existencia de la propiedad de los bienes de sus
ciudadanos, las cuales estan estipuladas en la Ley y cada una tiene unas
caracteristicas diferentes, sin embargo tiene la misma funcion y legalidad relacionadas

a continuacion:

1. La escritura publica es el instrumento que contiene las declaraciones de voluntad;
su proceso de formacion estd determinado por la recepcion, extension,
otorgamiento y autorizacion. Para todos los efectos de transferencia de bienes
inmuebles, constituye el acto solemne por excelencia. Los contratos mas comunes
respecto de los cuales se predica la escritura publica son la compraventa, la dacién

en pago, la donacion, la cesion, etc.

Las Resoluciones Administrativas, Son declaraciones unilaterales de voluntad de la
Administracién que tienen por finalidad con el fin de crear situaciones juridicas
particulares. La Ley 388 de 1997, por ejemplo, para los programas de titulacion de
bienes fiscales ocupados con vivienda de interés social, establece que la transferencia

de dominio se realiza a través de la expedicion de resoluciones administrativas.

2. Las actas de cesion o entrega de bienes inmuebles que hacen algunas
entidades publicas a favor de otras en cumplimiento de un mandato legal

expreso, tienen el mismo alcance de las escrituras publicas.

3. Los decretos, leyes y acuerdos constituyen el antecedente inmediato para la
disposicion de bienes inmuebles de propiedad publica, sin que la norma sefale

el mecanismo para hacerlo. En este caso, los municipios deben reglamentar de
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manera auténoma el documento a través del cual se efectuara la cesion o

transferencia de la propiedad.

4. Mediante la aplicacibn de procedimientos administrativos se propende la
adjudicacion de bienes baldios rurales y urbanos, tal como se identifica en las
leyes 137 de 1959, 70 de 1993 y 160 de 1994, y sus decretos reglamentarios.

Las Actas De La Nacién, Son actos administrativos mediante los cuales la Nacion
transfiere a las entidades territoriales los inmuebles de su propiedad por mandato
expreso de la Ley. Estas actas constituyen titulo traslaticio de dominio y son objeto de
inscripcion en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, acreditando de esta
manera la plena propiedad a favor de la entidad a la cual se le entrega el inmueble.

Funcion de la propiedad, El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio realiza un
analisis del tema sustentandolo de la siguiente manera: la Constitucion Politica en su
«Articulo 58.- Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con
arreglo a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por
leyes posteriores. Cuando de la aplicacién de una Ley expedida por motivo de utilidad
publica o interés social, resultaren en conflicto los derechos de los particulares con la
necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés publico social.
(Constitucién Politica de Colombia , 1991)

La propiedad es una funcién social que implica obligaciones. Como tal le es inherente
una funcién ecoldgica....» Este articulo constituye el eje para la definicion de las
politicas de intervencién en el territorio por parte de los Municipios y Distritos a través
de la planeacién y actuacion urbanistica, para lograr su manejo eficiente en la defensa

de los intereses de la comunidad.

Al respecto, la Corte Constitucional, en sentencia C-595 de 1995 ha desarrollado este
principio advirtiendo que «la propiedad, en tanto que funcién social, puede ser limitada

por el legislador, siempre y cuando tal limitacion se cumpla en interés publico o
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beneficio general de la comunidad, como, por ejemplo, por razones de salubridad,
urbanismo, conservacién ambiental, seguridad, etc., el interés individual del propietario
debe ceder, en estos casos, ante el interés social». Con la precisa regulacion del
articulo 58 de la Carta Politica, la propiedad privada adquiere un alcance «no sélo
como un derecho sino como un deber que implica obligaciones», garantizando de esta
manera su funcion social y ecoldgica a través de la integracion entre los derechos del
propietario y los intereses de la colectividad. Ya desde antes de la Constitucion de 1991
la Corte Suprema de Justicia habia advertido mediante sentencia del 9 de noviembre
de 1989 con ponencia de Fabio Moréon Diaz, lo siguiente: «....no siendo en verdad
suficiente la actuacion indirecta del Estado por la mera limitacion de las libertades
privadas, el Legislador puede sefialar como obligacién social de los propietarios
atender los procesos de planeacion y gestién urbanistica y, en estas condiciones,
puede o no admitir una facultad absoluta de los propietarios para decidir sobre la
existencia y disposicion de las ciudades y condicionar la garantia al derecho de

propiedad a su uso social planificado, en términos de construccién y urbanizacién».

En desarrollo de lo planteado por el articulo 58 de la Constitucion Politica, se indican
los principios constitucionales que regulan la relacion entre la propiedad privada y el
interés colectivo, asi: Garantia de la propiedad privada. Primacia del interés publico o
social sobre el privado. (Ministerio de Vivienda, ciudad y territorio, 2015)

La ventaja de las titulaciones es la capacidad que tienen las familias de tener

asegurada la propiedad privada y poder ejercer el derecho de ésta.

Para el estado es importante la propiedad privada, ya que asi se puede proteger los
derechos de los ciudadanos y garantizar la proteccion de los mimos, es por eso que la

propiedad privada tiene una funcion social.

Funcion social de la propiedad privada.
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Compromiso ambiental reflejado en la funcion ecologica de la propiedad. Expropiacion
mediante sentencia judicial e indemnizacion por motivos de utilidad publica. «Articulo
63.- Los bienes de uso publico, los parques naturales, las tierras comunales de grupos
étnicos, las tierras de resguardo, el patrimonio arqueoldgico de la Nacion y los demas

bienes que determine la Ley, son inalienables, imprescriptibles e inembargables».

«Articulo 102.- El territorio, con los bienes publicos que de él forman parte, pertenecen
a la Nacion.» Este articulo establece lo que la Corte Constitucional denomina «dominio
eminente», por medio del cual el Estado ejerce la soberania sobre todos los bienes
situados dentro del territorio, sean de dominio privado o publico. Al respecto la Corte
Constitucional en sentencia C-595 de 1995, expresO: «El articulo 102 de la
Constitucion, al referirse al territorio y a los bienes publicos que de él forman parte,
para sefialar que pertenecen a la Nacion, consagra el llamado dominio eminente; el
Estado no es titular del territorio en el sentido de ‘ser dueno’ de él, sino en el sentido de
ejercer soberania sobre él. EI dominio eminente es un poder supremo sobre el
territorio, vinculase a la nocién de soberania. Se ejerce potencialmente sobre todos los
bienes situados dentro del Estado, ya se trate dentro del dominio privado o publico del

mismo o de la propiedad de los particulares o administrados. (Congreso, 1995)

Hay que tener en claro que los predios titulados son de propiedad de las entidades
descentralizada, los cuales en su mayoria fueron habitados mediante invasiones
masivas y convertidas en asentamientos humanos, es por eso que el suelo donde se
construyeron las viviendas no les pertenece, de ahi la necesidad de titular mediante
resoluciones administrativas.

El dominio publico

El dominio publico es un conjunto 0 suma de bienes sometido a un régimen juridico
especial, distinto del que rige los bienes de dominio privado» «Articulo 332.- El Estado
es propietario del subsuelo y de los recursos naturales no renovables, sin perjuicio de
los derechos adquiridos y perfeccionados con arreglo a las leyes preexistentes.» Sobre

el particular, la Corte Constitucional en la misma sentencia ha precisado: «Son del
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Estado el subsuelo y los recursos naturales no renovables de conformidad con el
articulo 332 de la Constitucion Politica; el mar territorial, la zona contigua, la plataforma
continental, la zona econdmica exclusiva, el espacio aéreo, el segmento de la orbita
geoestacionaria, el espectro electromagnético, asi como los bienes que posee como
propiedad privada, en iguales condiciones que los particulares» (PENAGOS).

La Utilidad Publica

El articulo 10° de la Ley 9 de 1989, sustituido por el articulo 58 de la Ley 388 de 1997,
establecio declarar de utilidad publica o interés social la adquisicion de los inmuebles
urbanos y suburbanos, previa a la declaracion de su expropiacion, y destinados a la
ejecucién de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de la
salud, educacion y recreacion; desarrollo de proyectos de viviendas de interés social,
gue incluye la legalizacion de titulos en urbanizaciones irregulares, ademas de la
reubicacién de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo; ejecucion
de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de espacios publicos;
funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas; constitucién de

zonas de reservas para la expansion de futuras ciudades, entre otras.

Es importante tener en cuenta la importancia que tiene para la sociedad colombiana las
titulaciones gratuitas que viene implementando el Gobierno Nacional y las Entidades
descentralizadas, ya que le da a sus asociados la posibilidad de tener la titularidad de
su bien inmueble y ser en realidad verdaderos propietarios, dandoles asi una verdadera
esencia a la propiedad privada, sin embargo muchos de los beneficiados se sienten
afectados por este tipo de titulaciones, teniendo en cuenta que muchas personas han
guerido solicitar algun tipo de crédito para mejorar sus condiciones econémicas, no
pueden acceder a él, ya que, éstos predios quedan afectados con una clausula que les
impide realizar venta, alquiler o hipoteca, razon que les impide mejorar de alguna u otra
forma su condicién de vida. Por lo anteriormente expuesto, es importante indagar en
algunos de los beneficiados para conocer los pro y los contra de este tipo de

resoluciones administrativas.
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9. RESULTADOS

Con la ejecucion del proyecto, se lograron identificar las Identificar las consecuencias
juridicas que causa la Ley 1001 de 2005 en las familias beneficiadas con las
titulaciones gratuitas de bienes fiscales en viviendas de interés social del Municipio de
Manaure Balcén del Cesar para entender el alcance que tiene la norma con relacion a
la proteccion del patrimonio, ademas conocer su aplicacion y establecer los perjuicios
gue ésta trae para sus beneficiarios, cabe anotar que para llegar esta conclusion fue
necesario aplicar una encuesta a una muestra de la poblacién de 30 personas
beneficiadas por dicha Ley, ésta nos arroj6 una estadistica que se explicard a

continuacion:

A la primera pregunta: ¢Se siente usted perjudicado con el articulo 2° de la Ley 1001
de 20057? El 83,3% respondid que si se siente perjudicado por la aplicacion de la Ley y

el 16,6% respondid que no se siente afectado por dicha Ley.

100 -

80 -

40 -~

20 _ -

Sl NO

A la segunda pregunta: ¢Le gustaria revocar el acto administrativo que le dio la
propiedad de su predio? El 83,3% de los encuestados respondieron que si se desean

revocar y el 16,6% dijo que no.
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A la tercera pregunta de la encuentra: ¢Que le gustaria hacer con su predio? El 50%

de los encuestados respondié que deseaba vender su predio, el 33,3% indicé que

gustaria hipotecar su vivienda y el 16,6% indico que le gustaria arrendar
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A la cuarta pregunta: ¢ Por qué le gustaria hipotecar, arrendar o vender su vivienda? El

20% respondid que le gustaria remodelar su vivienda, al 33,3% le gustaria mejorar su

negocio familiar, al 0% pagar estudios universitarios, al 10% le gustaria comprar un

vehiculo, al 23,33% le gustaria iniciar un negocio nuevo y el 0% realizar vacaciones en

familia.
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A la quinta y dltima pregunta: ¢ Tenia usted conocimiento de prohibicién del articulo 2°

de la Ley 1001 de 20057, el 66,6% respondié que no tenia conocimiento de la Ley y el

33,3% dijo que si conocia la aplicacion de la Ley.
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La aplicacion del articulo 2° de la Ley 1001 de 2005 para los beneficiarios de
titulaciones gratuitas en vivienda de interés social que han construido su bien inmueble
con esfuerzos propios en el Municipio de Manaure Balcon del Cesar, ha tenido
consecuencias juridicas claras, como lo es la prohibicion de realizar cualquier tipo de
préstamo hipotecario, alquiler, venta u otro tipo de negocio con el predio durante diez

(10) afos, las cuales no fueron debidamente socializadas con los propietarios.

A pesar de que las viviendas son edificadas con recursos propios y que el estado no
ha entregado subsidio alguno para su construccion; se les aplica la restriccion, porque
fueron levantadas en predios fiscales, lo cual le da al Estado la potestad para aplicar la

Ley.
Existe un pequefio numero de familias que defiende la iniciativa, puesto que ninguna

entidad bancaria o persona natural pueden hipotecar estas viviendas, protegiendo de

alguna u otra forma su patrimonio y el de sus familias.
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10.CONCLUSIONES

El Estado a través del Ministerio de Vivienda y Territorio con el fin de garantizar
el derecho a la propiedad a las familias mas humildes del pais, promueve la
aplicacion de la Ley 1001 de 2005.

Las entidades territoriales descentralizadas y otras entidades publicas, se
acogen a la Ley para realizar titulaciones masivas de bienes fiscales de su

propiedad.

Los propietarios de las viviendas de interés social que reciben el subsidio de
titulacion por parte de la entidad territorial, de alguna forma se sienten
perjudicadas, ya que sus predios quedan afectados durante 10 afios para la

hipoteca, arrendar , la venta y/o enajenacion.
Algunas familias favorecidas con las titulaciones aceptan las medidas de la Ley,
porque entienden que su fin es proteger la propiedad, ya que la medida evita

gue sean afectadas por entidades bancarias.

El fin principal del estado con la aplicacion de esta Ley, es proteger a familias

de que pierdan sus viviendas por algun tipo de situacion.
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