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Decreto 4825 de 2011

Los datos publicados tienen propésitos exclusivamente informativos. El Departamento Administrativo de la Funcién Pdblica no se hace
responsable de la vigencia de la presente norma. Nos encontramos en un proceso permanente de actualizacion de los contenidos.

DECRETO 4825 DE 2011
(Diciembre 20)

Por el cual se reglamentan los articulos 2°, 4°, 6° y 7° de la Ley 1001 de 2005 y parcialmente el articulo 90 de la Ley 1151 de 2007, en materia
de transferencia gratuita de bienes fiscales urbanos para el desarrollo de programas de vivienda de interés social y se dictan otras disposiciones.

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en especial las que le confiere el numeral 11 del articulo 189 de la Constitucién Politica,
en desarrollo del articulo 95 de la Ley 388 de 1997, articulo 2° de la Ley 1001 de 2005 y parcialmente el articulo 90 de la Ley 1151 de 2007, y

CONSIDERANDO:

Que el articulo 51 de la Constitucién Politica, dispone: "Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijard las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacién a largo plazo
y formas asociativas de ejecucién de estos programas de vivienda".

Que en desarrollo del mencionado mandato Constitucional y en aplicacién de las Leyes 92 de 1989, 388 de 1997, 708 de 2001, 1001 de 2005 y
1151 de 2007, el Gobierno Nacional debera disefiar y aplicar politicas orientadas a incluir y ejecutar los procedimientos para la formalizacion de
la propiedad y el mejoramiento de las condiciones de vida, garantizando asi el acceso a la vivienda digna.

Que para desarrollar el marco normativo sefialado se hace necesario implementar mecanismos agiles y flexibles que contribuyan a la agilizacién
del proceso de saneamiento de la titulacion de la propiedad fiscal inmueble ocupados con vivienda de interés social en la modalidad de titulo
gratuito, incentivando la participacién local y los procesos masivos de titulacion.

Que en mérito de lo expuesto,
DECRETA:
CAPITULO |
Titulacién

Articulo 1°. Ambito de aplicacién. El presente decreto se aplica en sus primeros tres capitulos a las transferencias a titulo gratuito que en
desarrollo del articulo 2° de la Ley 1001 de 2005, deben efectuar las entidades publicas del orden nacional y que decidan adelantar las demas
entidades publicas, propietarias de bienes inmuebles fiscales urbanos, ocupados parcial o totalmente con vivienda de interés social, siempre y
cuando dicha ocupacién ilegal haya ocurrido con anterioridad al treinta (30) de noviembre de 2001.

De igual modo, se aplica a las transferencias que en cumplimiento del articulo 90 de la Ley 1151 de 2007, decidan efectuar las entidades
publicas del orden nacional o territorial de caracter no financiero que hagan parte de cualquiera de las ramas del poder publico o los érganos
auténomos e independientes.

Articulo 2°. Definiciones. Para efectos de lo dispuesto en el presente decreto, se adoptan las siguientes definiciones:

Entidad tituladora: En los términos del articulo 2° de la Ley 1001 de 2005, ntiéndase como entidad tituladora a las entidades de orden territorial
y orden nacional, propietarias de los bienes objeto del presente decreto.

Bien fiscal titulable: De acuerdo con lo sefialado en el articulo 2° de la Ley 1001 de 2005, se entienden como bienes fiscales titulables aquellos
bienes que son propiedad de entidades estatales pero que no son de uso publico o afectados a un uso o servicio publico, los cuales estan
ocupados con vivienda de interés social, siempre y cuando dicha ocupacién ilegal haya ocurrido con anterioridad al treinta (30) de noviembre de

Decreto 4825 de 2011 1 EVA - Gestor Normativo


https://www.funcionpublica.gov.co
http://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=18703#2
http://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=18703#4
http://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=18703#6
http://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=18703#7
http://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=25932#90
http://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=18703#0
http://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=25932#0

Departamento Administrativo de la Funcion Publica

2001, que no estén destinados para salud o educacién, no se encuentren en zonas insalubres, de riesgo o en zonas de conservacién o proteccién
ambiental y en general que no hacen parte de las areas relacionadas en los articulos 35 y 37 de la Ley 388 de 1997.

Ocupante: En el marco de lo establecido en el articulo 2° de la Ley 1001 de 2005, se entiende como ocupante aquella persona asentada en
viviendas cuyo valor corresponda a los pardmetros establecidos para la vivienda de interés social (VIS) sefialados en el articulo 10 del presente
decreto y que corresponda a un bien inmueble fiscal de propiedad de una entidad publica.

Articulo 3°. Atribucién de facultades. De acuerdo con lo dispuesto en el presente decreto, los representantes legales de las entidades publicas,
deberén estar debidamente facultados para transferir gratuitamente los bienes fiscales titulables que se encuentren en su patrimonio.

Articulo 4°. Planteamiento del proyecto. Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 2° de la Ley 1001 de 2005, las entidades publicas
del orden nacional, deberan plantear el proyecto de titulacién a desarrollar en consideracién con las normas urbanisticas vigentes, su viabilidad
técnica, juridica y financiera, de conformidad con la Ley 152 de 1994 y demds normas que le modifique, adicione o sustituya, el cual podrd ser
impulsado de oficio o a peticién de parte.

En el caso de las entidades publicas, que como resultado de la aplicacion de lo establecido en el articulo 90 de la Ley 1151 de 2007 reciban
inmuebles para adelantar programas de cesidn a titulo gratuito, se sujetarén a lo dispuesto en el articulo 19 del presente decreto.

CAPITULO Il
Procedimiento de cesién gratuita a los ocupantes

Articulo 5°. Estudio juridico y técnico. Previo al procedimiento de transferencia de los bienes fiscales titulables a sus ocupantes, las entidades
publicas del orden nacional y las demas entidades que decidan acogerse al mecanismo de la cesion deberan efectuar un estudio de titulos en el
que se confirme que la titularidad de pleno dominio de los inmuebles recae en dichas entidades y se verifique que estén libres de gravdmenes,
limitaciones de dominio y/o afectaciones. Asi mismo, deberan realizar las acciones técnico-juridicas necesarias para establecer con claridad la
identificacion fisica del inmueble, area y linderos del predio de mayor extensién y/o la determinacién del drea remanente a titular, segun sea el
caso.

La identificacién de las mejoras construidas sobre los predios fiscales, estara a cargo de la entidad tituladora, basada en la informacién catastral
del Instituto Geografico Agustin Codazzi o los Catastros Descentralizados de Cali, Bogotd, Medellin o Antioquia, segln sea el caso y/o en las
demds pruebas que sean recaudadas durante el proceso y obren en el expediente administrativo.

Articulo 6°. Certificacién técnica de los inmuebles. Una vez identificados catastral y juridicamente los inmuebles objeto del proyecto de
titulacion, el representante de las entidades de orden territorial o quien este delegue, deberan certificar basados en el instrumento de
ordenamiento territorial, que los predios a titular no son bienes de uso publico, ni estan destinados a fines institucionales de salud o educacién,
que no se encuentran en areas insalubres, de riesgo o en zonas de conservacion o proteccién ambiental y en general, que no hacen parte de las
areas relacionadas en los articulos 35y 37 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 7°. Prueba de la ocupacién. Para el reconocimiento de la condicién de ocupante, se podrd acudir a los siguientes elementos probatorios:

1. Que el inmueble a titular se encuentre registrado en las bases catastrales del Instituto Geografico Agustin Codazzi o los Catastros
Descentralizados de Cali, Bogotd, Medellin o Antioquia con anterioridad al 30 de noviembre de 2001 y el ocupante actual guarde correlacién con
dichos registros.

2. Si posterior al proceso catastral desarrollado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi o los Catastros Descentralizados de Cali, Bogotd,
Medellin o Antioquia, el ocupante no se encuentra dentro de los presupuestos del numeral 1° del presente articulo, este Gltimo deberd probar en
forma idénea y pertinente dicha calidad, para acreditar la ocupacién ante la entidad tituladora.

En todo caso, la entidad tituladora podra acudir a los mecanismos de prueba sefialados en el Cédigo de Procedimiento Civil.

La entidad publica propietaria del terreno, tendra la obligacién de conformar un expediente con los documentos que se alleguen por los
particulares para acreditar la ocupacion.

Articulo 8°. Limitaciones. Los ocupantes que aspiren a beneficiarse de los proyectos de titulacién, deberdn cumplir con los requisitos
establecidos en el articulo 10 de la Ley 1001 de 2005 o las normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan, relacionados con las limitaciones
temporales para la residencia y la venta del bien, asi como las imprecisiones y falsedades.

El procedimiento de cesién a titulo gratuito de que trata el presente decreto, no sera aplicable cuando las viviendas que ocupen el bien fiscal
hayan sido construidas en el marco de proyectos de vivienda realizados con recursos de entidades pUblicas del orden Nacional o territorial.

En ningun caso podré aplicarse el articulo 2° de la Ley 1001 de 2005, en favor de las personas que sean meros tenedores de bienes inmuebles
por cuenta de las entidades publicas o de particulares o aquellos que aleguen la condicién de ocupantes, sin hacer uso del inmueble en su
caracter de vivienda.

Articulo 9°. Acompafiamiento en el proceso de titulacién. El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio o la entidad encargada de cumplir la
politica de vivienda en el ente territorial podrén prestar apoyo juridico y técnico para garantizar la ejecucién del proyecto de titulacién en los
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términos del presente decreto.

Articulo 10. Determinacion del carécter de vivienda de interés social. La entidad tituladora establecerd los casos en que los inmuebles con sus
construcciones tienen el caracter de vivienda de interés social de conformidad con lo dispuesto en las normas vigentes y segln lo reporte la
entidad competente.

Para determinar el caracter de VIS, se realizard un avallo que serd emitido por cualquiera de las entidades facultadas para tal efecto, y 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. Para fijar dicho valor se tendré en cuenta la fecha de ocupacién y se aplicara el indice de Costos de Construccién de Vivienda
(ICCV) para llevar el avalud a pesos del afo en que se realizd la ocupacién, de acuerdo con el porcentaje establecido para el respectivo afio por
el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica -DANE, correspondiente al indice de Costos de la Construccién de Vivienda (ICCV) de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 27 y 28 del Decreto-ley 1420 de 1998 y el articulo 91 de la Ley 388 de 1997 o las normas que lo
adicionen, modifiquen o sustituyan.

Cuando medie solicitud de parte, para determinar el caracter de VIS, se tendrd como lapso minimo de ocupacién, antes del 30 de noviembre de
2001.

Articulo 11. Cruce y validacién ante Fonvivienda. Para efectos de garantizar el cumplimiento de lo establecido en el articulo 8° del presente
decreto, la entidad tituladora remitird a Fonvivienda el listado de los ocupantes vinculados al proyecto de titulacién incluyendo sus respectivos
numeros de cédulas e identificando catastralmente los predios solicitados. Fonvivienda o quien cumpla sus funciones, tendrd la obligacién de
adelantar los cruces respectivos, con el fin de identificar las propiedades que estén a nombre de dicho ocupante, o que hayan sido beneficiados
en el pasado con otros programas de la Nacién para la adquisicién o construccién de vivienda de conformidad con el articulo 10 de la Ley 1001
de 2005 o las normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan.

Los resultados del cruce seran entregados por Fonvivienda a la entidad tituladora en medio digital, fisico o por pagina web, indicando los
ocupantes que se encuentran beneficiados por el proyecto de titulaciéon, asi como los que resultaren impedidos para recibir dicho beneficio y la
descripcién de los motivos para su exclusion.

Articulo 12. Términos para efectuar la publicacién. Una vez recibida la informacién resultante de los cruces por parte de Fonvivienda, la entidad
tituladora contara con un término no superior a quince (15) dias habiles para dar inicio a los trémites del edicto de emplazamiento con el objeto
de darle publicidad a la actuacién y de ser el caso tramitar la oposicién de terceros.

Articulo 13. Publicacion y emplazamiento. La entidad tituladora deberd publicar un aviso en un periédico de amplia circulacién del lugar donde
se quiera implementar el proyecto, indicando lo siguiente:

1. El fundamento legal de la actuacién administrativa.

2. La identificacién técnico juridica del inmueble objeto de cesidn a titulo gratuito.

3. Los ocupantes y su identificacién.

4. Las personas excluidas del tramite y las razones por las cuales no pueden acceder al beneficio.
5. El término para hacerse parte dentro de la actuacién administrativa.

El aviso publicado deberd fijarse en un lugar visible al publico de las oficinas de la entidad tituladora, por un término no inferior a cinco (5) dias
héabiles. Cumplido dicho término, los interesados contaran con cinco (5) dias habiles subsiguientes para hacerse parte dentro del proceso,
acreditando las razones de su peticidn, salvo que se ejerza algun tipo de reclamacién referente a los cruces de informacién en las bases de
Fonvivienda, caso en el cual, el solicitante contara con un término de treinta (30) dias habiles, contados a partir de la desafijacién del
mencionado aviso para presentar su solicitud.

Paragrafo. No obstante lo anterior, podra publicarse el aviso en una emisora radial con cubrimiento en el lugar de ubicacién del predio, entre las
cinco (5) de la mafana y las diez (10) de la noche o a falta de la misma, haciendo uso de la lectura por bando o cualquier otro medio masivo de
comunicacién disponible, que garantice la difusién de la informacion.

Articulo 14. Requisitos para la expedicién del acto administrativo. Cumplido lo anterior y resuelta la situacién de los terceros interesados de ser
el caso, la entidad tituladora dard continuidad a la actuacién administrativa emitiendo las resoluciones de transferencia a los ocupantes que
cumplan con los requisitos contemplados en los articulos 2° y 10 de la Ley 1001 de 2005 o las normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan.

El acto administrativo que se expida por la correspondiente Entidad Tituladora, en desarrollo de lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 388 de
1997 y en concordancia con lo establecido en el articulo 2° de la Ley 1001 de 2005, incluird la informacién que de acuerdo con las normas
vigentes se requiera para el registro de actos administrativos de transferencia y en especial la siguiente:

1. Consideraciones y fundamentos juridicos de la transferencia del bien fiscal,

2. Nombre e identificacién de los ocupantes.
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3. Direccidn e identificacion catastral del inmueble.

4. |dentificacién juridica del predio de mayor extensién del cual se va a segregar la nueva unidad registral o el nimero de matricula individual si
ya fue asignado -segun sea el caso-.

5. La descripcion del area y los linderos del predio, serd reemplazada por el certificado o plano predial catastral de conformidad con lo dispuesto
en el Decreto 2157 de 1995, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya. El documento se adjuntard como soporte al acto administrativo al
momento de su radicacién ante la Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos.

6. Entidad puUblica que transfiere y sus atribuciones normativas para la transferencia y desarrollo del proyecto de titulacion.
7. La procedencia de recursos y los tiempos para interponerlos.

8. Adicionalmente, se dejard expresa constancia en la parte resolutiva del acto administrativo de los aspectos juridicos que a continuacién se
sefialan:

a) La prohibicion expresa para el ocupante de enajenar a cualquier titulo el bien transferido, por un término de cinco (5) afios contados a partir
de la fecha de registro en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos del acto administrativo por medio del cual se transfiere el inmueble,
salvo que medie autorizacién escrita de la respectiva entidad, fundada en razones de fuerza mayor.

b) La obligacién para el ocupante de restituir el bien transferido, cuando celebre cualquier acto de enajenacién del inmueble, incluidos contratos
de promesa, antes de transcurridos los cinco (5) afios de conformidad con lo sefialado.

¢) La instruccién dirigida a las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos del pais de abstenerse de inscribir cualquier acto de enajenacién del
bien inmueble, con anterioridad al cumplimiento del término establecido en el literal a).

d) La obligacién de restituir el bien, cuando se establezca plenamente que hubo imprecision o falsedad en los documentos o en la informacién
suministrada por el peticionario.

e) La obligacién de constituir de Patrimonio de Familia de conformidad con la Ley 70 de 1931, articulo 60 de la Ley 92 de 1989, modificado por el
articulo 38 de la Ley 32 de 1991 y demds normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan.

f) La afectacion del inmueble a vivienda familiar, cuando sea procedente, de conformidad con lo previsto en los articulos 1° y 12 de la Ley 258
de 1996, modificada por la Ley 854 de 2003. Cuando la situacién del ocupante no permita la inclusién de la afectacién, la entidad pUblica deberd
expresarlo en el contenido del acto administrativo.

g) La Solicitud a la Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos respectiva, de la inscripcién de la resolucién en el folio de matricula inmobiliaria
ya asignado o la solicitud de inscripcién en la matricula a segregar del folio de mayor extensién, asi como de la inscripcién de la prohibicién de
enajenacion del inmueble conforme a lo sefialado en el literal a).

Articulo 15. Notificacién del acto administrativo. Se procedera a notificar los actos administrativos de conformidad con lo establecido en el
articulo 44 y siguientes del Cédigo Contencioso Administrativo.

Articulo 16. Registro del acto administrativo. Expedido el Acto Administrativo sefialado en el articulo 14 del presente decreto, se procederd al
registro del mismo, una vez se encuentre debidamente ejecutoriado de conformidad con el articulo 64 del Céddigo Contencioso Administrativo, en
el folio de matricula inmobiliaria correspondiente, el cual, una vez inscrito, serd plena prueba de propiedad en favor del ocupante beneficiario del
programa de titulacion.

Articulo 17. Terminacién de la actuacién administrativa. En cualquier estado de la actuacién en que la entidad tituladora determine que el bien
es de uso publico o corresponde a otros usos diferentes a vivienda, que esta destinado a salud o educacién, que es de propiedad particular o se
encuentra ubicado en una zona insalubre o de riesgo, que ha muerto el ocupante, o las situaciones dispuestas en el articulo 35 de la Ley 388 de
1997, procederd a poner fin a la actuacién por acto administrativo, que se notificard en la forma prevista en los articulos 44 y siguientes del
Cddigo Contencioso Administrativo.

CAPITULO 11l
Cesion gratuita entre entidades publicas para programas de titulacion

Articulo 18. Procedimiento para la transferencia. La transferencia de los bienes inmuebles fiscales de que trata el articulo 90 de la Ley 1151 de
2007, para el desarrollo de programas de titulacién, se efectuard mediante resolucién administrativa, inscrita en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos correspondiente, previo el cumplimiento del siguiente procedimiento por parte de la entidad interesada en adquirir el
inmueble:

1. Identificar el bien inmueble por su descripcién, cabida y linderos, identificacién catastral de acuerdo con la incorporacién adelantada por el
Instituto Geogréfico Agustin Codazzi o los Catastros Descentralizados de Cali, Bogotd, Medellin o Antioquia e identificacién juridica a través de un
estudio de titulos, de los predios a transferir.

2. Presentar a la entidad propietaria, la propuesta que contenga el objeto y término del proyecto a desarrollar, asi como su viabilidad técnica,

Decreto 4825 de 2011 4 EVA - Gestor Normativo



Departamento Administrativo de la Funcion Publica

juridica y financiera y los recursos con que dispondra la entidad tituladora para adelantar el programa.

Articulo 19. Condicidn resolutoria. Las entidades publicas del orden nacional y territorial de caracter no financiero que hagan parte de
cualquiera de las Ramas del Poder Publico o los érganos auténomos e independientes, que adelanten transferencias a otras entidades en
aplicacion de lo establecido en el articulo 90 de la Ley 1151 de 2007, constituirdn en la resolucién de transferencia, una condicién resolutoria
consistente en que la entidad receptora tendra un tiempo no superior a un (1) afio para iniciar el proyecto de titulacién propuesto y en caso de
no hacerlo dentro del plazo sefialado, deberd restituir el predio a la entidad cedente, mediante acto administrativo motivado.

CAPITULO IV
Disposiciones generales

Articulo 20. Licencia de subdivisién. Conforme a lo establecido por el paragrafo 2° del articulo 10 del Decreto 1100 de 2008, no se requerira
licencia de subdivisién para la transferencia de predios realizada mediante resolucién administrativa en aplicaciéon del articulo 2° de la Ley 1001
de 2005 y el Decreto 3111 de 2004.

Paragrafo. Igualmente no se requerird la licencia de subdivisién para la transferencia a cualquier titulo que por acto administrativo o escritura
publica, se deriven de la subrogacién de derechos y obligaciones del desaparecido Instituto de Crédito Territorial (ICT) y/o Instituto Nacional de
Vivienda de Interés Social, (Inurbe) a la Nacidén-Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, hoy Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio.

Articulo 21. Zonas de cesién obligatoria. En los casos de zonas de cesion obligatoria o con vocacién de uso publico que se transfieran mediante
resolucién administrativa en aplicacién del articulo 6° de la Ley 1001 de 2005 y en los cuales no existan planos urbanisticos, la descripcién del
area y los linderos de los predios, sera reemplazada por el certificado o plano predial catastral de conformidad con lo dispuesto en el articulo 14
numeral 5 del presente decreto.

Articulo 22. Levantamiento de hipotecas. En desarrollo de lo establecido en el articulo 7° de la Ley 1001 de 2005, la liberacién de Hipotecas en
Mayor Extensidn que afecten a los predios objeto de transferencia, se realizard mediante resolucién administrativa. Para tal efecto el Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio expedird un acto administrativo de caracter general, en virtud del cual cancelard el gravamen de mayor
extension constituido a favor del desaparecido Instituto de Crédito Territorial, (ICT).

Pardgrafo. A solicitud de parte interesada, se expedird una comunicacién dirigida a las oficinas de registro de instrumentos publicos
correspondientes, solicitando que se inscriba en el folio de matricula individual el acto administrativo general de que trata el presente articulo.
La expedicién y gastos de registro o cualquier otro que se genere por tal solicitud, se entenderd a costa del solicitante.

CAPITULO V
Disposiciones finales
Articulo 23. Vigencia y derogatorias. El presente decreto rige a partir de su promulgacién y deroga las que le sean contrarias.
PUBLIQUESE Y CUMPLASE.
Dado en Bogotd, D. C., a los 20 dias del mes de diciembre del afio 2011.
JUAN MANUEL SANTOS CALDERON
La Ministra de Vivienda, Ciudad y Territorio
BEATRIZ ELENA URIBE BOTERO.
El Director del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica,
JORGE R. BUSTAMANTE ROLDAN.

NOTA: Publicado en el Diario Oficial 48289 de diciembre 20 de 2011
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