Codigo:
Version:
<Formato Trabajos de Grado>

Modalidad: Monografia .
UNIREMINGTON Pagina 1 de 58

CORPORACION UNIVERSITARIA REMINGTON
RES. 2661 MEN JUNIO 21 DE 1996

Percepcion Del Acceso A Procesos De Titulacion De Viviendas De Los Habitantes Del Barrio

Pablo Sexto En Montelibano, Cordoba

Claudia Patricia Vertel Altamiranda

Corporacion Universitaria Remington
Facultad de Ciencias Juridicas y Politicas
Programa de Derecho

2025



Codigo:
Version:
<Formato Trabajos de Grado>

Modalidad: Monografia .
UNIREMINGTON Pagina 2 de 58

CORPORACION UNIVERSITARIA REMINGTON
RES. 2661 MEN JUNIO 21 DE 1996

Percepcion del acceso a procesos de titulacion de viviendas de los habitantes del Barrio Pablo

Sexto en Montelibano, Cordoba

(Perception of access to housing titling processes of the inhabitants of Barrio Pablo Sexto in

Montelibano, Cérdoba.)

Claudia Patricia Vertel Altamiranda

Asesor: Dr. Jader Aleans

Corporacion Universitaria Remington
Facultad de Ciencias Juridicas y Politicas

Programa de Derecho
2025

Claudia Patricia Vertel Altamiranda, Estudiante activa egresada no graduada,

claudia.vertel.4493 @miremington.edu.co

Resumen


mailto:claudia.vertel.4493@miremington.edu.co

Codigo:
Version:
<Formato Trabajos de Grado>

Modalidad: Monografia .
UNIREMINGTON Pagina 3 de 58

CORPORACION UNIVERSITARIA REMINGTON
RES. 2661 MEN JUNIO 21 DE 1996

El presente trabajo monografico, desarrollo la problematica socio-juridica sobre formalizacion y
titulacion de viviendas en un barrio urbano del Municipio de Montelibano. Esto, teniendo en cuenta
la importancia de garantizar el acceso a la vivienda digna de los administrados, pero que, de
acuerdo con el desconocimiento de las personas en la materia, el acceso real a la misma se ha
estado limitando. Para ello, se plante6 el objetivo de analizar la percepcion del acceso a procesos
de titulacion de viviendas de los habitantes del barrio Pablo Sexto en Montelibano, Cordoba. A su
turno, los resultados permitieron la identificacion del proceso de titulacion de viviendas de bienes
baldios en Colombia. A su vez, la caracterizacion el estado actual de formalizacion y titulacion de
viviendas de los habitantes del barrio Pablo Sexto, en Montelibano, Cordoba. Y, la descripcion de
la percepcion y conocimiento que poseen los habitantes del barrio Pablo Sexto, frente al real acceso
a la titulacion de su vivienda. Se presentd una investigacion que contrasta las tacticasy
el procedimiento que las autoridades han adoptado
para asegurar la defensa de una vivienda adecuada, sin afectar la integridad, la dignidad humana,
fundamentandose en la proteccion del principio de confianza legitima que las resguarda. Las
conclusiones permitieron establecer que muchos de los habitantes del barrio objeto de estudio, no
poseen un conocimiento claro sobre el proceso de formalizacion y titulacion de las viviendas que
habitan. Asi mismo, desconocen si en realidad son titulares de derecho real sobre el bien inmueble
que habitan.

Palabras clave: Confianza legitima, Titulo de propiedad, Titulacion de predios, Vivienda digna.
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The present monographic work developed the socio-legal problem on the formalization and titling
of houses in an urban neighborhood of the Municipality of Montelibano. This, considering the
importance of guaranteeing access to decent housing for the administered, but that, according to
the ignorance of the people in the matter, the real access had been limited. For this, it was raised
the objective to analyze the perception of access to housing titling processes of the inhabitants of
the Pablo Sexto neighborhood in Montelibano, Coérdoba. In turn, the results allowed the
identification of the process of titling of vacant properties in Colombia. In turn, the characterization
of the current state of formalization and titling of homes of the inhabitants of the Pablo Sexto
neighborhood, in Montelibano, Cérdoba. And, the description of the perception and knowledge
that the inhabitants of the Pablo Sexto neighborhood have, compared to the real access to the title
of their home. It was presented a study that compares the strategies and the process that authorities
must develop to guarantee the protection of decent housing, without undermining the integrity,
human dignity, from the protection to the principle of legitimate trust that protects them. The
conclusions made it possible to establish that many of the inhabitants of the neighborhood under
study do not have clear knowledge about the process of formalization and titling of the homes they
inhabit. Likewise, they do not know if they are actually holders of real rights over the real estate
they inhabit.

Key words: Legitimate trust, Property title, Land titling, Decent housing.
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1. Introduccion
La defensa del acceso a la vivienda digna es un objetivo que no solo estd contemplado
desde la estructura del Estado, sino que, debido a la actualidad mundial, es un tema amplio que se
aviva dia a dia en los comportamientos de las diferentes sociedades, que insta la proteccion de los

Estados y de las comunidades internacionales. Esto, entre otras razones porque el acceso real a una
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vivienda dignifica tanto el cumplimiento de las obligaciones del Estado, en pro de satisfacer las
necesidades de sus administrados, asi como de la dignificacion de estos tltimos, como un elemento
clave para brindar seguridad en el marco de la conformacion de una familia, acceder a servicios

publicos, contar con espacio propio en pro del derecho a la propiedad privada, entre otros.

Asi, se puede constituir una parte esencial del entornoen el que vive el ser
humano, fundamental para su existencia y la de las generaciones venideras. En esta perspectiva y
a partir del vinculo que existe entre el derecho a una vivienda digna, que segun el articulo 51 de la
Constitucion establece que todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El
Estado establecerd las condiciones necesarias para garantizar este derecho y promovera planes de
vivienda de interés social, sistemas apropiados de financiamiento a  largo  plazo
y modalidades asociativas para la implementacion de estos programas de vivienda. (Asamblea

Nacional Constituyente, 1991)

Por otro lado, existe una regulacion de los territorios en cuanto a sus estructura y
organizacion en aras a lograr un equilibrio social y sostenible de las poblaciones. Dicho orden se
deriva a través de los Planes de Ordenamiento Territorial y de los diversos mecanismos como el
Reglamento Técnico de Agua y Saneamiento Basico (RAS) que desarrollan directrices basicas y
obligatorias para poder propender la correcta distribucion y organizacion de los entes territoriales.
Lo que mas adelante se traduce en la necesidad que le asiste a los mismos de organizar el territorio
urbano o rural, entre lo que se incluye la verificacion de la formalizacion y titulacion correcta de

los predios en cada territorio.
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En este sentido, se desarrolla el presente trabajo como una herramienta académica que
abord6 una problematica presentada en un barrio del Municipio de Montelibano. Esto es, la
percepcion que poseen los habitantes del barrio Pablo Sexto, frente a el estado actual de sus
viviendas; si poseen los titulos propiedad, si saben el proceso que se debe surtir para formalizarla,
entre otros aspectos, que permitan un acceso efectivo a la vivienda digna y con ello, a la propiedad

privada.

Con base a los anteriores planteamientos, se ha articulado el presente escrito como una
herramienta juridica y académica que permite estudiar estar tres variables descritas, entrelazarlas
y asi lograr determinar si la poblacion del barrio en mencion posee sus predios en debida forma, o
bien, si la falta de estos procedimientos, atentan o no contra el derecho a la vivienda digna en

Colombia. Para ello, se ha organizado en tres secciones y unas conclusiones.

2. Planteamiento del Problema
2.1 Descripcion del Problema
Los cambios historicosy sociales en Colombia han propiciado los escenarios
de traslado de comunidades rurales hacia ciudades y su fuerte vinculo con la cultura politica del
lugar, que abarca la etnografia de los movimientos sociales que retan a las instituciones estatales y

los criterios que determinan la politica tanto nacional como local. Todo esto, a pesar de mencionar
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ideas y recursos concretos en su definicion sobre identidad y estrategia, que a través de acciones u
omisiones gubernamentales se convierten en situaciones de ocupaciones
menores, masivas. Situaciones que resultan en asentamientos ilegales de viviendas, que “es
considerada un fenémeno de orden mundial que afecta paises desarrollados como Espana, Estados
Unidos o Francia, pero que se convirtieron en una caracteristica de la mayoria de las ciudades del
llamado Tercer Mundo” (Cardenas, 2021 p.11) y que se traduce en una problematica de alto
impacto social.

En esta misma linea, se indica que el uso del espacio publico o incluso de propiedad privada
es una conducta que implica invasiones en aras a satisfacer las necesidades basicas de acceso a un
espacio de estancia permanente. Estos, encuentran en el asentamiento u ocupacion ilegal de
predios (invasiones), o por medio de la posesion en el tiempo de viviendas sin titulo de propiedad,
o de viviendas ubicadas en predios baldios, entre otras situaciones, una opcion fehaciente y unica
ante la cual el Estado toma diferentes opciones, tales como los levantamientos de dichas
ocupaciones por medio de la fuerza publica, o la legalizacion progresiva de dichas ocupaciones.

En este sentido, es esencial salvaguardar tanto el espacio publico como la propiedad
privada; y en nombre de la prioridad del bienestar general, defender los diversos derechos de las
personas, como, por ejemplo, el derecho a moverse libremente por el pais, o a disfrutar de espacios
recreativos y de un entorno saludable, asi como el acceso a la propiedad privada, entre otros, que
ven limitados por dicha ocupacion permanente e ilegal de dichos espacios.

De manera concreta en el Departamento de Coérdoba, asi como en el Municipio de
Montelibano, de forma concreta, se han presentado diferentes fenomenos de invasiones, que han

terminado en la legalizacion de dichos predios, asi como regularizacién de nuevos barrios. Por
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ejemplo, en el ano 2000 en Monteria, ocurrido una ocupacion donde alrededor de treinta mil
personas tomaron mas de 80 hectéareas de terrenos urbanos, solicitando
apoyo del gobierno para conseguir vivienda 0, mas especificamente, parcelas para
edificarla (Ocampo, 2003). Ademas, se registra un alto nimero de invasiones de tierras en todo
el Departamento de Cordoba, como una reaccién a los procesos de despojo de tierras, un fendmeno
que afecta negativamente el avance de la agricultura y la ganaderia de la region.

Con el fin deregular estas situaciones y garantizar el acceso a wuna vivienda
digna para los ciudadanos, se establecen procedimientos para la legalizacion y titulacion
de terrenos fiscales y baldios, buscando "sanear la situacion juridica de los terrenos fiscales (...)
para que las personas que han ejercido una posesion material con la intencion de ser propietarios,
obtengan un titulo legal que los reconozca como duefios, a través de la inscripcion en la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos. (Alcaldia de Itagiii, 2016). Lo que se traduce en un
instrumento importante teniendo en cuenta que Montelibano, “posee un total de 16.100 viviendas
tanto en la zona urbana como rural, de las cuales un 32% poseen titulos de propiedad. Se encuentra
que 4.338 viviendas estan construidas en zonas de riesgo” (Alcaldia Municipal de Montelibano,
2020, p.154)

No obstante, existen muchos conflictos juridicos y operativos en el desarrollo de estos
procesos administrativos, como sucede en el caso del barrio Pablo Sexto, en el Municipio de
Montelibano, en el que, a pesar de estar preceptuada la legalizacion de dichas viviendas urbanas,
existe mucho desconocimiento por parte de los ciudadanos respecto al tramite y proceso
correspondiente para poder escriturar y acceder al derecho real de dominio sobre los mismos. Asi,

por ejemplo, por medio de la Resolucion 1208 del 28 de junio de 2018, se surtid uno de los pasos,
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de emplazamiento y publicacién en el marco del programa en mencidn, que beneficio a 707
nucleos de familias, que poseian una vivienda, pero sin titulo de propiedad. Situacién que se ha
venido presentando en el Barrio Pablo Sexto de dicho municipio, y sobre el cual se fija este trabajo,
para conocer la situacion actual de titulacion de dichas viviendas.

Con base a lo anteriormente planteado y destacando la relevancia de como perciben los
ciudadanos los procesos administrativos y judiciales para obtener la tenencia legal de
sus terrenos, se  lleva a cabo esta investigacion. Esta permite entender a los actores
involucrados en el conflicto, los bienes que se desean proteger, los métodos para garantizar su
proteccion efectiva, el andlisis de la jurisprudencia que la Corte Constitucional ha presentado a lo
largo de los afios en sus diversas sentencias sobre el asunto y, por ultimo, se incluyen los criterios
que, basandose en la legislacion, los decretos y las politicas publicas, se han desarrollado para
formalizar la titulacion de terrenos en las distintas areas.

2.2 Formulacion del Problema
(Cudl es la percepcion frente el acceso a procesos de titulacion de viviendas de los

habitantes del barrio Pablo Sexto en Montelibano, Cérdoba?

3. Objetivos
3.1 General
Analizar la percepcion del acceso a los procesos de titulacion de viviendas de los habitantes

del barrio Pablo Sexto en Montelibano, Cérdoba.
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3.2 Especificos
Conocer el alcance de la propiedad privada derivada de la debita titulacion de la tierra en
Colombia
Describir el proceso de titulacion de viviendas de bienes baldios en Colombia.
Establecer la percepcion que poseen los habitantes del barrio Pablo Sexto, frente al real

acceso a la titulacion de su vivienda.

4. Justificacion
Como ya se ha mencionado, la Constitucion Politica de 1991, en su articulo 51, busco
garantizar sus derechos, y de forma concreta el Derecho a la vivienda digna. Con ello, ordend al
Estado como institucidon macro, existe el deber de definir claramente las condiciones necesarias
para que este derecho sea efectivo. Con base en esto, se puede concluir que la importancia de este
estudio radica en la necesidad de analizar los elementos juridicos de las normas y regulaciones
colombianas que sefialan su validez o invalidez para comprender la situacion actual

de la regulacion prexistente y aplicable al barrio objeto de estudio.

El presente trabajo es relevante ya que desarrolla un asunto
contemporaneo, subrayando la importancia de los mecanismos que se estan implementando desde
la administracion municipal de Montelibano, orientados hacia la protecciéon de una poblacién
vulnerable, que incluye a aquellas personas sin titulo de propiedad sobre las viviendas

que ocupan. A partir de esto, sesefialaquehay un debate juridico considerable
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sobre la efectividad de los instrumentos legales destinados a asegurar los derechos de estos

grupos sociales.

Esto se analiza a la luz del marco normativo, legal y regulador vigente en esta materia, que
incluye la Constitucion Politica de 1991, la Ley 1001 de 2005, la Ley 1561 de 2012, la Ley 2044
de 2020 y la Ley 2079 de 2021. También se consideran el Decreto 1077 de 2015 y la Politica de
vivienda integral: equidad, inclusion y formalizacion 2018-2022. Por lo tanto, este estudio
puntualiza las implicaciones practicas, desde su elaboracion hasta el impacto que produce. Esto se
fundamenta en que  hay  suficientes elementos de  revision  para realizar el anélisis,

considerando la justificacion de las leyes que regulan la formalizacion de los titulos de propiedad.

A su vez, se destaca que este trabajo, aportara a la claridad de los elementos configurativos
desde la importancia de la percepcion de la poblacion que carece de estos titulos, en aras a ser
pioneros de estas situaciones locales, que permitan un direccionamiento a corto y mediano plazo,

con iniciativas de programas que busquen dar soluciones de fondo a lo largo del municipio.

A su turno, desde el punto de vista académico es importante destacar que abordar esta
tematica responde a un proceso clave desde la identificacion de problematicas locales, abordadas
desde la academia para sensibilizar frente a estos escenarios. Asi, se aportan antecedentes
investigativos que, a su vez, puede propender la base para resolver conflictos socio juridicos, desde

la identificacion clara de los hitos problematicos e identificados.

Como se observa, es un trabajo es muy importante por los argumentos anteriormente
expuestos. Porque es relevante, pertinente y actual. Porque se fundamenta en los diferentes sucesos

que limitan el acceso a una vivienda digna desde su espectro material y formal, en los habitantes
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del Municipio de Montelibano, pero que no se verifica bien, si corresponden las causas que han
limitado esta falta de titulo. Ademas, es necesario aclarar los argumentos y determinar, teniendo
en cuenta su mision, si las leyes y politicas existentes son realmente efectivas o responden a
criterios populistas, donde surgen ecos de proteccionismo y garantias, pero por lo demés quedan

impotentes.

5. Metodologia

El  presente trabajosellevd a caboenun  4dmbito socio-juridico, utilizando un
enfoque tanto descriptivo como cuantitativo, a partir de los resultados y conclusiones para
entender todas las caracterizaciones necesarias para analizar la percepcion de los residentes del
barrio Pablo Sexto, en Montelibano, respecto a la situacion actual y el proceso de formalizacion y
titulacion de sus hogares. De esta manera, se subraya que la investigacion descriptiva se centra en
las realidades de los hechos y su rasgo esencial es ofrecer una
interpretacion adecuada. Esta puede abarcar los siguientes tipos de estudios: Encuestas, Casos,

Exploratorios, Causales, De Desarrollo, Predictivos, De Conjuntos, De Correlacion.

Segun algunos autores, este tipo de investigacion generalmente retrata situaciones y
eventos, indicando como son y coémo actiian determinados fenémenos, con el fin de especificar las
caracteristicas relevantes de individuos, grupos, comunidades o cualquier otro fenémeno que
se estudie. Asi se sitia dentro de un método de analisis hermenéutico y sintesis. Por un lado, en lo
que respecta al aspecto hermenéutico se investiga a partir de la perspectiva del fendmeno en si, asi
como su integracion sistémica y estructural con un todo mayor, o bien, desde su conexion con el
contexto historico-social en el que se desarrolla. En igual sentido, y sostiene el autor en mencion

que el método analisis-sintesis; “es aquel que posibilita descomponer el objeto que se estudia en



Codigo:
Version:
<Formato Trabajos de Grado>

M li : Monografi
odalidad: Monografia Pagina 17 de 58

UNIREMINGTON'

CORPORACION UNIVERSITARIA REMINGTON
RES. 2661 MEN JUNIO 21 DE 1996

sus elementos para luego recomponerlo a partir de la integracion de estos y destacar el sistema de

relaciones existente entre las partes y el todo” (p. 17).

Por otro lado, las metodologias de indagacion que se utilizaran, segtn el autor Grajales T
(2000), incluirdn la descriptiva y la correlacional. En primer lugar, se utiliz6 una técnica de
investigacion ~ observacional,  que facilit6 la  revision de las  contribuciones
logradas en varios antecedentes  realizados  por distintos autores, donde se subraya que estos

desarrollan elementos relacionados con el propdsito de este estudio.

Instrumentos de recoleccion de informacion
El desarrollo de este trabajo se realizé teniendo en cuenta las siguientes etapas:
J Recoleccion de informacion relativa al tema.
. Realizacion de encuestas a la muestra poblacional. Se encuestaron dos
grupos de personas. El primero de ellos, estuvo conformado por personas de estrato uno y
dos, con un bajo nivel de estudios, y quienes desarrollan sus actividades de subsistencia en
el escenario de la economia formal. Por otro lado, a partir de un servidor electronico, se
estructuraron ocho preguntas precisas, a personas de estrato tres en adelante y que
conformaron el segundo grupo de personas encuestadas. Con dicha informacion se
tabularon los resultados hallados y se plantearon las conclusiones y recomendaciones
obtenidas.
Para ello, se hizo una caracterizacion de la poblacion con relacion a su estratificacion socio-
econdmica, evidenciando un paralelo entre la percepcién de quienes estdn en estrato uno y dos,

destacando que los encuestados fueron personas de escasos recursos y sin acceso a la educacion
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formal y quienes desempafia sus actividades econdmica en la informalidad, y quienes estan en
estrato tres en adelante; encuestados que incluyeron estudiantes de derecho, profesores, y demas
perfiles profesionales; de tal forma que se pueda diferenciar y relacionar los aspectos que cada

sector de la poblacion resalta desde su percepcion.

6. Marco Teorico

6.1 Los Planes de Ordenamiento Territorial para el acceso a la vivienda digna

La planificacion territorial es una herramienta encaminada a clarificar el uso y ocupacion
del territorio. Su objetivo es maximizar la eficiencia econdmica de una region y perseguir sus
conexiones sociales, politicas y culturales de manera sostenible y viable, con el fin de mantener
un equilibrio entre todos los actores que coexisten en cada region. Segin la Agencia Nacional de
Planeacion esta orden se realiza a través de un proceso de planificacion y gestion participativa, que
“identifica el uso y organizacion actual del area, su desarrollo, alternativas futuras y evalua: Sera

posible llegar a un acuerdo que es necesaria una reorganizacion territorial.

Este orden de pensamiento establece que los principios, valores, como la solidaridad local
y la participacion ciudadana igualitaria, deben ser aplicados por diferentes unidades locales. Esto,
para que las condiciones de desarrollo y ordenacién del territorio son el resultado de la
interrelacion de las actividades econdmicas y sociales dentro de un territorio y de su interaccion

con la naturaleza y el medio ambiente.

Sin embargo, estas relaciones estan desequilibradas en varios sentidos. Este es el caso, por
ejemplo, segun el Departamento de Planeacion Nacional, si la poblacion vive en una zona con

altos riesgos naturales, una degradacion significativa de los recursos hidricos y terrestres
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relacionados con el sitio y un desarrollo minero o agricola insuficiente o una incontrolada actividad
ganadera, dificultan la correcta planificacion del ordenamiento territorial. En Colombia, el
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Rural, a través de la Direccion de Desarrollo
Regional, es responsable de los determinantes del desarrollo regional y la regulacion de la
planificacion urbana. En este sentido, la coordinacion y supervision de las unidades locales es
responsabilidad directa del Ministerio y las juntas de gobierno local, con el objetivo de orientar y

apoyar la adecuada implementacion de los POT disefiados.

Por otro lado, los alcaldes de los municipios y distritos, por medio de las oficinas
de planificacion o la entidad que cumpla esa funcion, tendran la
responsabilidad de facilitar la elaboracion adecuada del Proyecto del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT). Es relevante sefialar que el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) es aplicable
a ciudades que cuenten con mas de 100. 000 habitantes; no obstante,
en localidades mas pequenas se les denomina Plan Bésico de Ordenamiento Territorial (PBOT)
para aquellas con poblaciones entre 30 y 100. 000 habitantes, mientras que se utiliza Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT) para las que tienen menos de 30. 000 habitantes. En lo que

respecta a la definicion del ordenamiento territorial, la Corte Constitucional ha establecido que:

(...) se refiere a un conjunto de actividades que buscan, como objetivo
final, el crecimiento armonico, equilibrado e integral de las distintas unidades
territoriales que existen dentro de un pais. ... Encuanto al concepto de ordenamiento
territorial, la ley estipula que incluye el conjunto de acciones politico-administrativas
y la planificaciéon fisica llevadas a cabo por los municipios, distritos y dareas

metropolitanas, con el fin de contar con herramientas efectivas para guiar el desarrollo del
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territorio en su area y, asi, regularel uso, transformacion y ocupacion del espacio,
en consonancia con las estrategias de desarrollo socioeconémico y conservacion del medio

ambiente. (Sentencia T-445, 2016).

En linea con estas premisas, es importante destacar la aprobacion de la Ley 388 de 1997.
Este documento legal cre6 el POT como una herramienta de planificacion del territorio de cada
pais. Este tenia como objetivo regular el uso, ocupacion y transformacion de las areas urbanas y
rurales, apoyando asi el control de las unidades territoriales en la toma de decisiones. Como parte
de esta asistencia, fue llamado a proteger el medio ambiente, prepararse para tragedias, construir
viviendas, ampliar o restringir el comercio y hacer ciudades sostenibles. Posteriormente, en 2011,
se promulgd la Ley Organica de Ordenamiento Territorial (LOOT), que intento fortalecer el marco
institucional para promover la planificacion integral a través de la creacion de la Comision
Nacional de Ordenamiento Territorial (COT) y la Comision Regional de Planificacion Territorial

(CROT).

Estos grupos interinstitucionales actian como consultores técnicos para la otorgacion de
poderes al ejecutivo y legislativo en cuestiones relacionadas con la descentralizacion
y la planificacion del espacio. Su labor consiste en guiar la elaboracion de politicas y normativas
que fomenten una descentralizacion y un ordenamiento espacial armonico a nivel
regional. Dado que su papel es crucial, estas sugerencias provienen de un proceso participativo

que busca alcanzar un acuerdo tanto a nivel nacional como regional.

Como es bien sabido, la mayoria de los primeros planes espaciales de Colombia fueron

aprobados entre 2000 y 2003 y se denominan POT de primera generaciéon. Con un periodo de
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vigencia de 12 afios (equivalente a tres mandatos de gobierno), los POT se encontraban vencidos

en el 80% de los gobiernos locales del pais al 31 de diciembre de 2015. Pues bien, la primera

formulacion de POT se desarroll6 sobre la marcha en la que los municipios no supieron formularlo.

Algunos lo implementaron inmediatamente, otros lo imitaron, pero pocos realizaron bien la tarea.

La conclusion es que el primer POT fue de muy baja calidad y no promovié el desarrollo

comunitario. En este sentido se indica que como parte del desarrollo del POT, se estableceran

criterios para el desarrollo del POT, destacando los siguientes puntos:

Planeacion: Facilita un enfoque estructurado que busca organizar el proceso de desarrollo
social y econdémico hacia un objetivo especifico: alcanzar una vida de mayor calidad
parala poblacion de manera equitativa y sostenible. Es evidente que los factores
demograficos son elementos validos enla creaciony ejecucion de los Planes de
Ordenamiento Territorial (POT), y como se menciond anteriormente, la planificacion
de los usos del territorio integra el desarrollo econdmico dentro de la region en la que se
aplica. Ademas, es esencial evaluar las razones ambientales que justifican la creacion de
estos planes, lo que implica precisar los aspectos de la planificacion ambiental orientados
hacia un desarrollo sostenible. Asi, surge laidea de la ordenacion espacial como
la ubicacion geografica de la poblacion y sus actividades, basandose en la integridad y el
potencial de los recursos naturales que forman el ambiente fisico y bioldgico (Bonilla P,
2015). Hasta la fecha, sigue existiendo la necesidad de formular y aplicar politicas e
instrumentos publicos ambientales para regular y supervisar el uso de los recursos

naturales, la adecuada asignacion del suelo, su utilizacion y la distribucion del espacio.
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Ordenamiento Territorial: Se entiende como un proceso de planificacion que
permite gestionar la actividad humana dentro de un territorio con el propdsito de mejorar
las oportunidades de desarrollo humano y mitigar los riesgos
que presenta el entorno (Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo Rural,

2006).

Poblacion: Se refiere a un conjunto de actores activos, organizados socialmente, que
interactian con territorios que estan en constante creacidbn y recreacion, segun
las necesidades biologicas, socioculturales y politicas (Ministerio de Ambiente, Vivienda
y Desarrollo Rural, 2006). Su organizacion tiene como objetivo entender la apropiacion,
produccion y consumo de bienes tanto materiales como inmateriales, buscando lucro,

crecimiento y desarrollo.

Territorio: Primero, se define como el espacio fisico donde se desarrollan las actividades
sociales, economicas y culturales de los humanos, y asise manifiesta a través de la
construccion social e historica, donde las diversas maneras de uso, ocupacion, apropiacion

y distribucion son el resultado de las relaciones sociales.

Desarrollo territorial: Se describe como un proceso de mejora progresiva que se basa en
el bienestar de la poblacion, la utilizacion sostenible del territorio, la conservacion y
proteccion de los recursos naturales, promoviendo asi el cuidado del medio ambiente y de
las actividades productivas. Esto se traduce en un avance sostenible en la calidad de vida

de la poblacion.
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e Sostenibilidad:  “Capacidad  que poseen las infraestructuras, tanto construidas como

no construidas, y los entornos sociales y humanos para soportar y sobrellevar las
presiones reciprocas a las que estdn expuestos” (Ministerio de Ambiente, Vivienda y

Desarrollo Territorial, 2006, p. 9).

El  Ministeriode  Ambiente, Vivienday  Desarrollo  Territorial argumenta que
las conexiones entre las dimensiones y atributos deben comprenderse segun la realidad
especifica de cada zona y las caracteristicas de las personas que alli residen. Por ejemplo,
la ubicacion apropiadade las actividades en el territorio, la disponibilidad de
servicios basicos y la facilidad de desplazamiento influyen en la productividad y en el
bienestar de la poblacion. (Atributos: uso del suelo, servicios bésicos, infraestructura de
transporte. Dimensiones: econdmica y social. (Atributos poblacionales: los patrones de
movilidad de las personas afectan la distribucion de la actividad econdmica, la cual a su
vez se ve influenciada por el sistema de transporte). (Ministerio de Ambiente, Vivienda y

Desarrollo Territorial, 2006, p. 11).

A continuacion, se describen los principales retos que posee el Estado colombiano en
lo que respecta a la ejecucion de los planes de ordenamiento territorial. De esta forma, se pretende
articular dichos desafios que seran afrontados por medio del impulso de politicas publicas y que,
sin duda alguna, involucran la salvaguarda del medio ambiente sano como un derecho de las
poblaciones, que sin duda alguna esta ligado a la proteccién de derechos fundamentales como la

vida y la salud y que con base al tema objeto de estudio de este trabajo, se requiere de una
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regulacion correcta para asegurar la formalizacion y titulacion de los predios urbanos. Los mayores

desafios que en materia de ordenamiento territorial tiene el pais son, entre otros:

e La armonizacion de dindmicas econdémicas y sociales con las condiciones especificas del
territorio.

e El aprovechamiento sostenible de los recursos naturales en las diferentes regiones.

e Laarticulacion urbana, rural y regional.

e La consolidacion del sistema de ciudades que promueva el desarrollo regional.

e Lareduccion de los desequilibrios socioecondmicos regionales.

¢ El mejoramiento de las condiciones de vida e igualdad de oportunidades para todos los
colombianos.

En este orden de ideas, para lograr estos retos Colombia requiere de:

= Decisiones gubernamentales basadas en evaluaciones técnicas que faciliten la

comprension integral del territorio como un sistema.

= Identificar las particularidades de las diversas regiones del pais para guiar propuestas

que conecten las politicas sectoriales y adaptarlas a la diversidad de las regiones.

= Fomentar el desarrollo deciudades y regiones planificadas con sistemas de
asentamientos interconectados que fomenten la cohesion territorial
y la sostenibilidad, impulsados por una vision compartida de desarrollo y el modelo de

ordenamiento establecido.
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De los factores mencionados, se deduce el desafio que presenta el derecho urbanistico, asi
como los planes de  ordenamiento  territorial que, a  través de ellos, permitiran
una correcta planificacion y ejecucion de las lagunas de estabilizacion. Estas se constituyen en una
herramienta  que promueve la  regulacion yuso adecuadode los  recursos en las
regiones y la optimizacion de los espacios rurales, suburbanos y urbanos de

cada entidad territorial, respondiendo asi al crecimiento poblacional de cada area.

Como se puede notar, los problemas ambientales, demograficos y economicos a menudo
superan los limites politicos y administrativos de los municipios. A medida que aumenta la
poblacién y los asentamientos, se difuminan las fronteras entre municipios, asi como entre las
areas rurales y urbanas. La magnitud regional o supramunicipal de estos fendémenos exige que

se aborden en espacios de concertacion y colaboracion. Las caracteristicas particulares de los

distintos grupos poblacionales presentes en una determinada region, asi como
su ubicacion geografica y densidad, deben ser objeto de un analisis
demografico exhaustivo desde una perspectiva supramunicipal. Desafortunadamente, la

caducidad de los POT, lafalta de recursos técnicosyla incorrecta actualizacion en la
implementacion de programas de ordenamiento territorial amenazan la estabilidad demografica de

los territorios, convirtiéndose esto en un riesgo para su desarrollo sostenible.

Los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) son un aporte esencial a la gestion del
territorio orientada hacia el equilibrio social, ambiental y econdmico en todos los niveles del
Estado. En este sentido, “constituyen insumos indispensables para la articulacion de la

planificacion local y las politicas e intervenciones nacionales. Se entiende que la planificacion
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territorial contempla tres pasos: la implementacion, la gestion y la evaluacion de los instrumentos

para la ordenacion del territorio” (Bonilla, 2015, p. 4).

6.2 Delimitacion de la aplicacion del Principio de Confianza Legitima en el marco del
acceso a la vivienda digna

El principio de confianza legitima tiene como objetivo salvaguardar al ciudadano y

al administrado frente a cambios abruptos e inesperados llevados a cabo por las autoridades, que

alterande  manera significativa su  situacion, basandoseen  la  buena  fe. Claudia

Oviedo menciona que "el Estado debe ofrecer al afectado el tiempo y los recursos necesarios

para adaptarse a la nueva circunstancia, exigiendo a las autoridades y a los particulares mantener

coherencia en sus acciones" (Oviedo, 2010, p. 6). Este es un principio que debe impregnar el

derecho administrativo. Aunque deriva de los principios de seguridad juridica, respeto al acto

propio y buena fe, adquiere una identidad particular debido a las

reglas Unicas que rigen la interaccion entre la administracion y el administrado.

Por esta razon, la confianza en la administracion no solo es
¢ticamente recomendable, sino que también tiene un fundamento legal. Para la Corte
Constitucional, este principio se considera un axioma independiente, vinculado a los principios de
buena fe, seguridad juridica y respeto por los actos propios. La idea de confianza legitima implica
que las accionesy omisiones de la  administracion, ensu  relacion con  los
administrados, pueden generar expectativas positivas en ellos que no pueden ser
deshechas de forma repentina, ya que la confianza del administrado en la continuidad de la

actuacion de la administracion merece ser protegida.
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Asimismo, se ha manifestado sobre este principio, aclarando que su objetivo es
resguardar al destinatario de decisiones administrativas de cambios abruptos e inesperados. Esto
se daencircunstancias donde el administrado  no cuenta realmente con un  derecho
adquirido, dado que su situacion juridica puede ser alterada por las autoridades. No obstante,
si una persona tiene razones objetivas para confiar en la estabilidad de la normativa y un cambio
repentino de esta afecta de manera significativa su situacion, entonces el principio de confianza

legitima resguarda esta circunstancia.

A suvez, la Sentencia SU — 360 de 1999, relacionada con larelacion entre los
derechos de proteccion del espacio publico y el derecho a la vivienda, la Corte
Constitucional dirigi6é el principio de confianza legitima como un mecanismo de
conciliacion. Esto se debe a que por un lado se encuentra el interés general, que se manifiesta en
el deber de la administracién de conservar y proteger el espacio, y por el otro, el derecho a la
igualdad de las personas que habitan en un predio de forma informal.
Como se muestra, la jurisprudencia de la Corte Constitucional ha determinado que el principio de
la confianza legitima se basa en una manifestacion de buena fe, “que
debe regir la interaccion entre las autoridades y las personas, considerando la necesidad que tienen

los ciudadanos de recibir proteccion ante acciones arbitrarias, inesperadas, improvisadas o

similares por parte del Estado” (Sentencia T-244 de 2012).

De igual manera, otra autora indica que este principio busca proteger a los ciudadanos para
que no se vean afectadas las expectativas justificadas que habian formado sobre la base de

acciones o inacciones del Estado que se han mantenido en el tiempo, y “aceptadas de
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manera expresa o implicita por la administracion, ya sea mediante conductas tanto activas como

pasivas, regulacion legal o interpretacion normativa” (Oviedo, 2010, p. 7).

7. Resultados y Discusion
Capitulo I

El derecho a la propiedad privada derivada de la debita titulacion de la tierra en Colombia

Reconocer la titularidad formal sobre un predio es un tema que ha sido tratado por el
legislador, como se ha visto en las anteriores descripciones legales, donde titularidad debe ser
probada a través de un titulo originario donde el Estado se haya desprendido de la propiedad del
bien baldio o con titulos debidamente inscritos en los cuales se transfiera el derecho real de
dominio. En este sentido, el entendido del acceso a la propiedad privada como una institucién

juridica que garantiza el acceso eficaz a la tierra es el que permite orientar los mecanismos de
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acreditacion de la propiedad privada en Colombia, desde diferentes escenarios historicos, como,
por ejemplo, desde 1821 a 1936. Mas adelante, dichas formas de acreditacion con la Ley 200 de
1936, entre otros. Al respecto, el articulo primero de la Ley 200 de 1936 precisa que “Se presume
que no son baldios, sino de propiedad privada, los fundos poseidos por particulares'”. Mas
adelante, el articulo 48 de la Ley 160 de 1994 precisa que para demostrar la propiedad privada
sobre un area de terreno determinada, es necesario presentar como evidencia el titulo original
emitido por el Estado queaun conserve su validez legal, o los titulos que hayan sido
apropiadamente registrados y que se hayan otorgado antes de la entrada en vigor de esta Ley,
en los que se detallen tradiciones de dominio durante un periodo no inferior al que indican las

leyes para la prescripcion extraordinaria.

Los textos legales mencionados han ocasionado diversas controversias en el &ambito
judicial, en la medida en que, como indicd la Corte Constitucional de Colombia, es posible
encontrar diferentes interpretaciones sobre la validez del articulo 1 de la Ley 200 de 1936 (que
establece la presuncion de propiedad privada) en relacion con el articulo 48 de la Ley 160 de 1994
(que aborda la prueba de propiedad privada del inmueble); asi como la prueba de propiedad de los
bienes rurales. Algunos jueces consideran que la presuncion de propiedad privada descrita en el
articulo 1 de la Ley 200 de 1936 permite obtener la  propiedad de
los terrenos ocupados por cultivos, aunque no dispongan de titulo original o titulos de dominio

debidamente registrados; mientras que otros requieren que se demuestre la naturaleza privada del

1 Esta premisa permite exteriorizar una presuncion sobre la propiedad privada.
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bien mediante dichos antecedentes registrales en los términos del articulo 48 de la Ley 160 de
1994. (Sentencia SU 288 de 2022). De hecho, en dicha sentencia la corte hizo un andlisis de fondo
en el que identificd diferentes problemas de fondo asociados a la acreditacion de la propiedad,

tales como:

a. Las deficiencias historicas de los sistemas de registro de instrumentos
publicos a cargo del Estado, dificulta o impide la prueba sobre la propiedad privada de los
inmuebles rurales.

b. Los procesos de pertenencia que se han promovido como un mecanismo
para acceder a la justicia social en el campo al permitir el acceso a la tierra de pequefios
propietarios rurales

c. El rol de la Agencia Nacional de Tierras que estima que las decisiones de la

justicia civil agudizan los problemas de concentracion de la tierra.

Todo esto, enmarcando un fendmeno socio-juridico que instd su abordaje en una sentencia
de unificacion en la que, entre otras medidas, ha instado a la Agencia Nacional de Tierras a
adjudicar, formalizar o regular la propiedad de los bienes pretendidos por los interesados con

sujecion tres aspectos o requisitos clave:

a. Area maxima adjudicable:
b. Condiciones del demandante en el proceso de pertenencia:
C. Historia del predio pretendido:

En este sentido, la Corte Constitucional intent6 corregir los defectos sustanciales de los

jueces en los procesos de pertenencia y asi garantizar un acceso real y efectivo a la administracion
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de justicia, asi como al acceso a la tierra y con esto, a la propiedad privada, desde el reconocimiento
de la cadena de titulos de tradicion de dominio en Colombia. Elementos que instan que en presente
trabajo se indague sobre la cadena de tradicion de dominio, las férmulas y los criterios que se han
manejado en el desarrollo de la implementacion de las reformas rurales agrarias mediante titulos
debidamente registrados por un lapso no menor del término que sefalan las leyes para la
prescripcion extraordinaria de dominio.

Esto lleva a la conclusion de que, al intentar demostrar la propiedad mediante cadenas de
dominio, se requiere mas que una simple revision de la informacion en un folio de matricula
inmobiliaria. Implica un analisis detallado de los antecedentes juridicos y territoriales de
un bien inmueble para determinar si se cumplen los requisitos necesarios. Por tal motivo,
es fundamental mencionar que la Corte Constitucional, en su Sentencia de Unificacion 288 de
2022, abordo la necesidad de llegar hasta el duefio actual para evidenciar que la
propiedad ha dejado de formar parte del patrimonio publico, calificando esto como una prueba
diabolica.

Debido a lo anterior, esta exigencia de presentar una prueba casi imposible para demostrar
que la propiedad sali6 de manera valida del patrimonio publicoy llegd al propietario actual a
través de una cadena ininterrumpida de tradiciones de dominio, recibi6 la designacion de “prueba
diabdlica”. Esto  evidencid una constante  discordancia con la realidad del campo
colombiano, considerando también un sistema registral que no puede reflejar la historia juridica
completa de los inmuebles. Esta situacion llevd ala adopcion de la mencionada formula
transaccional, que desde entonces permite validar la propiedad con el titulo original o con titulos

de dominio transferidos que estén inscritos dentro de un periodo igual al de la prescripcion
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adquisitiva del dominio -cadena traslaticia de dominio-, antes de la Ley 200 de 1936 y, més
recientemente, a la Ley 160 de 1994. Al respecto, se indico en la exposicion de motivos de la Ley
200 de 1936:

La prueba diabdlica requerida por la Corte es casi imposible de presentar en la mayoria de
los casos, debido al descuido con que se gestionaron los archivos nacionales en el pasado o a
su destruccion durante nuestras guerras civiles. Esto representa una carga excesivamente pesada e
injustificada en el caso de terrenos cultivables, y, por otro lado, resulta ineficaz para terrenos que

no tienen ninguna utilidad econdémica, siempre que exista un titulo original en relacioén con ellos.

Capitulo 11
Proceso de titulacion de viviendas de bienes baldios aplicable a los habitantes del Barrio
Pablo Sexto en Montelibano, Cérdoba

Por un lado, las preocupaciones sobre las ciudades del mundo y los asentamientos
inestables crecieron notablemente tras la Segunda Guerra Mundial, cuando numerosas familias se
vieron forzadas a reubicarse debido a enfrentamientos o devastaciones. Posteriormente, las crisis
economicas de las décadas de 1970 y 1980 llevaron a un aumento en la migracion, sobre
todo hacia naciones mas prosperas o grandes areas urbanas del interior, lo que agravo esta
situacion (Veldsquez, 2017). Fue en este marco que se establecié en 1978 el Programa de las
Naciones Unidas para los Asentamientos Urbanos (UN-HABITAT), con el objetivo de fomentar
un desarrollo social y ambientalmente responsable en las ciudades, como parte del futuro de
Ciudades Unidas, “impulsando el desarrollo de asentamientos sostenibles desde una Optica social

y medioambiental para garantizar un hogar digno para todos” (ONU, 2020).



Codigo:
Version:
<Formato Trabajos de Grado>

. Modalidad: Monografia .
UNIREMINGTON" g Pagina 33 de 58

CORPORACION UNIVERSITARIA REMINGTON
RES. 2661 MEN JUNIO 21 DE 1996

La organizacion lleva a cabo encuentros regulares de Habitat y elabora documentos sobre
cémo los gobiernos pueden apoyar a los ciudadanos en la mejora de su calidad de vida en las
areas que habitan. Entre sus publicaciones mas recientes se destaca la Nueva Agenda Urbana
(NAU), que ofrece un analisis global sobre la necesidad de dirigir los esfuerzos de desarrollo
urbano en las principales ciudades, donde existe la posibilidad de involucrar a diversos actores

sociales y politicos.

Colombia se ha convertido lentamente en un pais cuya poblacion se concentra en grandes
centros urbanos, donde, a diferencia del resto de América Latina,
hay mas de 30 personas por cada empleo creado o ciudadano integrado ala economia nacional.
La migracion forzada del campo a las ciudades o grandes centros urbanos se caracteriza por el
conflicto armado interno que ha vivido el pais (Gonzalez, 2009), lo que se traduce en un

crecimiento desorganizado y lento, contrario a las declaraciones de la ONU.

Crear hogares para las personas desfavorecidas de la region: En esta situacion, aquellos
que se trasladaron a las grandes urbes se ubicaron en situaciones muy inestables que rozan la
extrema pobrezay lasolicitud de limosna, lo queindica que la ocupacion del territorio
es mas complicada y las condiciones de vivienda son mas dificiles en el area.
Inseguridad donde hay ~ carenciade  servicios esenciales, alojamientos  inadecuados o no
permitidos, estructuras de construcciéon inapropiadas, hacinamiento y elevada densidad,
condiciones de vida poco saludables y ubicaciones en zonas peligrosas, asi como enfrentarse a una
gran inseguridad en el sector inmobiliario, asentamientos no regulados, pobreza
y marginacion social, tamafio reducido de los asentamientos (Vasquez, 2017). Y es que como la

situacion se agrava teniendo en cuenta que “la implementacion de los programas de Regularizacion
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Integral de Predios no ha logrado evitar que la irregularidad siga creciendo y que a partir de ella

sigan transformandose nuestras ciudades y generando nuevas territorialidades” (Granda y Mejia,

2013, p.11)

Frente a tales situaciones, los gobiernos locales deben desarrollar programas que
promuevan viviendas asequibles paralos residentes, regulenlos asentamien6665ertos
informales y, si es necesario, busquen la propiedad de propiedades fisicamente ocupadas por
familias que estén permitidas por ley. Y con ello, dar frente a la problematica que afecta la correcta

planeacion del territorio, esto teniendo en cuenta que,

Se trata del ordenamiento territorial no planeado y ex post que, frente a las demandas de las
personas que habitan en dichos asentamientos urbanos, consolida juridicamente el
asentamiento irregular —al modificar las normas estructurales del ordenamiento territorial a
la vez que acepta la transformacion de facto de suelos rurales en areas urbanas, modifica los
mapas, incluye los barrios en el catastro y convierte a sus habitantes en sujetos formales de

las relaciones juridicas derivadas del suelo (Cordoba y Manosalve, 2020, p.52).

Entre las leyes a destacar se encuentra la Ley N° 388 de 1997 Ley de Desarrollo Territorial,
que reconoce la autonomia de los gobiernos locales y las administraciones distritales para
gestionar su propio proceso de planificacion y secuenciacion del desarrollo fisico, como resultado
de lo cual “se promulg6 la Ley de Desarrollo Territorial La Ley N° 1454 de 2011 establece que

todos los municipios del pais tienen derecho a establecer sus propios POT.

A pesar dela fuerza de esta disposicion, los expertos en la materia consideran que la

atencion a tales  grupos  poblacionales no  se implementa  sistematicamente como  una
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politica municipal, sino desde una concentracion y foco de atencidon que no se crea simplemente
para hacer que aquellas personas que viven en un municipio o la propiedad privada vive en
condiciones de vida dignas y estamos tratando de resolver rapidamente el problema de la
asequibilidad de la vivienda mediante el registro de los derechos de propiedad de las propiedades

ocupadas ilegalmente.

Segun Velasquez (2013), muchas de estas acciones estan mas influenciadas por los grupos
de poder politico de la zona que por la politica publica real de las localidades. Es importante
mencionar que la alcaldia no puede llevar a cabo programas de atencion municipal relacionados
con la urbanizacion y la legalizacion si la propiedad de los residentes es privada. También existen
dificultades en relacion con su propiedad, ya que no pueden formalizar su construccién sin contar
con una escritura. El analista en temas ambientales urbanos, Chica (2019) menciona que hay tres
logicas de accion social que influyen enla informalidad en las ciudades ya que no se
establecen medidas adecuadas para evitar la  informalidad mediante  politicas de  vivienda
social. - Los  mercados, que incluyen tantolos formales, los cuales manejan precios
especulativos del ~ suelo, comolos informales, que se dedican ala venta

de terrenos no urbanizados.

En la misma linea, se aclara que el modelo de tenencia del Gobierno Nacional busca
beneficiar a las familias mas desfavorecidas del pais que han ocupado terrenos publicos durante
afios  sin posibilidad de accedera la propiedad. Este planse extenderd por todo
el pais para asegurar que todas las unidades territoriales participen en el ejercicio del derecho
constitucional a una vivienda digna. De hecho, el proceso de legalizacion estipulado en el Decreto

1077 de 2015, en el articulo 2. 2. 6. 5. 1, “define una serie de pasos para lograr la legalizacion, lo
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cual requiere la presentacion de la Iniciativa para el proceso de legalizacién urbanistica. Esta
solicitud puede ser hecha por el interesado” (Ocampo, 2022 p. 13) o puede ser iniciada por la

autoridad municipal o distrital competente.

Las propuestas para impulsar estos ambiciosos procesos de vivienda inconclusa en suelo
publico con  vivienda socialmente  significativa son  externalizadas por  unidades
territoriales de municipios y 6rdenes regionales para desarrollar e implementar instrumentos
técnicos, legales y sociales. Deesta  forma, los residentes que cumplan con los
requisitos establecidos por la legislacion podran adquirir derechos de propiedad sobre la
propiedad y recibir beneficios paralelos, como la oportunidad de recibir un
préstamo o mejoramiento  de vivienda, con los  subsidios establecidos por el gobierno
nacional para tal efecto. A su vez, la solicitud debe ir acompaniada de los documentos que permitan

la identificacion del asentamiento y que para el efecto debe comprender la situacion juridica.

La propiedad de la tierra, por otro lado, implica la legalizacion de las tierras ocupadas
ilegalmente por personas que han sido desplazadas y perdieron sus hogares a lo largo de los afios
como resultado de la violencia o los desastres naturales. Los derechos de propiedad se basan en la
Ley 1001 de 2005, en su articulo 2, que autoriza al municipio a transferir legalmente bienes
relacionados con el impuesto a los residentes sin compensacion. Por tanto, la propiedad fiscal se
refiere a todas las parcelas, terrenos y tierras de propiedad del Estado y regidas por leyes
y decretos. De acuerdo con los diferentes procedimientos, se debe mencionar la incorporacion de
la Ley 1955 de 2019, denominada también plan nacional de desarrollo 2018-2020 pacto por
Colombia, pacto por la equidad. La premisa del Codigo es que una persona publica puede transferir

la propiedad deun inmueble gravable ocupado ilegalmente o parte de este para el



Codigo:
Version:
<Formato Trabajos de Grado>

M li : Monografi
odalidad: Monografia Pagina 37 de 58

UNIREMINGTON'

CORPORACION UNIVERSITARIA REMINGTON
RES. 2661 MEN JUNIO 21 DE 1996

mejoramiento y/o construccion de vivienda comercial, si la construccion ilegal ha sido realizada

por los beneficiarios justificados de la vivienda social.

Beneficio presentado por la familia y se haya producido de forma continua durante al
menos diez (10) afios antes del inicio del procedimiento administrativo. La transmision a titulo
gratuito se efectuard mediante resolucion administrativa constitutiva de dominioy, previa
inscripcion en el correspondiente registro  publico de instrumentos  constituird plena  prueba
de dominio. En ningtin caso se continuara con la distribucion anterior
de bienes inmuebles para uso publico o para el mejoramiento de las instalaciones de salud y
educacion. Tampoco se enfocara en propiedades ubicadas en areas insalubres o de alto
riesgo que no se pueden mitigar, o tierras de conservacion bajo las regulaciones locales en esa

area.

Esta norma prevé la proteccion de la nueva herencia de la familia ocupante, pues introduce
una solucién administrativa para las enajenaciones sin compensacion, que en estas enajenaciones
formaran una herencia familiar inalienable. A juzgar por la jurisprudencia, la Corte Constitucional
de Colombia se ha pronunciado sobre la posibilidad de que las autoridades transfieran
activos fiscales a  familias  con viviendade  interés social. La  distribucion
gratuita de activos fiscales fue introducida en el ordenamiento juridico
colombiano mediante la promulgacionde la Ley N° 1989, también conocida como

Ley de Reforma Urbana.

A su turno, El ultimo Decreto No. 523 de 2021, establece las directrices que deben seguir

las autoridades para transferir sin restricciones los bienes fiscales a las familias que habitan en
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viviendas de importancia social. Estas son las directrices: En el proceso de transferencia, la
entidad que otorgala propiedad debe confirmar que el inmueble esta registradoa su
nombre. Ademas, debe  estar libre  de cargas, restricciones territoriales y cualquier
factor que impida su transmision o cesion. Se deben implementar las medidas técnicas necesarias

para asegurar la identificacion fisica del inmueble que:
= Tenga mejoras y/o construcciones destinadas para uso habitacional econdmico

= Esté situada dentro del area urbana del municipio o del distrito.
No debe ubicarse en bienes publicos, aquellos destinados a fines institucionales de salud
o educacion, en zonas insalubres o de riesgo, en dreas de conservacion o proteccion
ambiental, ni en las demas areas estipuladas en los articulos 35 y 37 de la Ley 388 de

1997, conforme al Plan de Ordenamiento Territorial y sus instrumentos complementarios.

= Documento técnico del inmueble emitido por la entidad territorial competente,
que acredite que el predio a titular se encuentra en una zona adecuada para el asentamiento

humano.

= Documento que defina el uso econdmico del inmueble, emitido por la entidad que
transfiere o la autoridad encargada del catastro. La entidad que otorga la cesion podra
pedir a la familia interesada que complete un formulario, una carta de intenciéon o un
documento equivalente para iniciar el proceso de cesion, el cual incluird al menos lo

siguiente:
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e Lalista delos miembros de la familia ocupante, con nombres, apellidos
y documentos de identificacion, que seran mencionados en el acto administrativo

de cesion o de finalizacion, segin corresponda.

e La identificacion técnica del inmueble (Referencia catastral, chip o matricula

inmobiliaria).

e La relacion de  documentos  que se pretenda utilizar para demostrar la

ocupacion continua.

En  elproceso, serd necesario demostrar  una ocupacion continua durante
un periodo de diez anos. Para ello, la familia podra utilizar diferentes
formas de evidencia, algunas de las cuales estan especificamente indicadas en el
decreto normativo. Ademas, la familia debe demostrar que estd al dia con el pago del impuesto
predial relacionado con mejoras. Segun el decreto normativo, un requisito para el hogar
ocupante es no ser propietario de una vivienda en el pais yno haber recibido subsidios
paraviviendani subsidiosa las tasas de interés proporcionadas porel gobierno
nacional. Asimismo, el decreto subraya la relevancia del conocimiento técnico y social en el
proceso de transferencia de bienes, asi como la interaccion con las diversas entidades

gubernamentales y el traspaso de derechos de propiedad.

Una vez que se complete la verificacion y se apruebe la informacion, la entidad encargada
de la transmisiontendrd un méaximo de treinta (30) dias habiles para comenzar
la comunicacién acerca de la actuacion y, si corresponde, gestionar las objeciones de terceros para
el ejercicio de sus derechos. La entidad transmisora deberd informar a los terceros sobre la

actividad administrativa de acuerdo con el articulo 37 de la Ley N° 1437 de 2011 y sus
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modificaciones, indicandola baselegal de laaccion administrativa, asi como la
identificacion técnica y legal del inmueble que se estd cediendo de forma gratuita o la
finalizacion de la actuacion administrativa, junto con la relacion del miembro del hogar ocupante,
que incluird nombres, apellidos y ntimero de identificaciéon que se registrarden el acto

administrativo de cesion o finalizacion.

El plazo para participar en la actuacion administrativa debe estar expuesto en las oficinas
de la entidad cedente enunlugar visiblepara elpublico y en susitio web, por
un tiempo no menor a cinco (5) dias habiles. Los interesados podran unirse al proceso dentro de
los cinco (5) dias habiles posteriores a la publicacion de la comunicacion, presentando las razones
de su solicitud. La entidad cedente tendra treinta (30) dias habiles para responder. Una vez que se
cumpla lo anterior y se resuelva la situacion de los terceros interesados, si aplica, la entidad
cedente emitird el acto administrativo correspondiente dentro de los siguientes treinta (30) dias

habiles. (Presidencia de la Republica, Decreto 523 de 2021).

Capitulo 111
Percepcion que poseen los habitantes del barrio Pablo Sexto, frente al real acceso a la

titulacion de su vivienda
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Para este aparte de los resultados, se inicid con la caracterizacion de la poblacion
encuestada. Esta posee unas caracteristicas comunes de acuerdo con los criterios de inclusion, tales
como habitar en el barrio Pablo Sexto; indistintamente del estado actual de titulacidon o
formalizacion de la vivienda habitada. No obstante, se precisa que, para instar una legalizacion y
regulacion de predios publicos ilegalmente ocupados, debe verificarse que “Tengan accesibilidad
o vinculacién a la malla vial a través de una via o una servidumbre, no se localice en suelos de
proteccion, no ocupen el espacio publico, al interior garantice condiciones minimas de

habitabilidad y salubridad” (Serna, 2022, p. 27).

De acuerdo con ello, a través de la encuesta aplicada, se obtuvo una caracterizacion inicial
con relacion al sexo, edad y estratificacion socioecondmica, correspondientes a las figuras 1,2 y
3. Con relacion al sexo de las personas encuestadas, se encontrd que el 75% fueron mujeres, frente
a los hombres, que representaron el 25%. De esta caracterizacion se pueden inferir tres supuestos.
Por un lado, que las mujeres encuestadas se dedican a actividades del hogar, o bien, trabajan desde
casa, o viven en nucleos de familias monoparentales. A su turno, como se muestra en la figura 2,
la edad tuvo una distribucion equilibrada, o bien, con habitantes en cada uno de los grupos de edad
seleccionados. Ahora, de forma concreta, la mayoria de los encuestados estuvieron entre los 40 a
49 afios, seguidos por los habitantes de 50 a 59 afios, e incluso con 60 afios 0 mas; con un 22.5%

en ambos grupos poblacionales.

Por otro lado, en lo que respecta a la estratificacion socioecondmica, se encontraron dos
estratos. De ellos, la minoria; el 5% fueron habitantes del barrio objeto de estudio, en estrato 1,

mientras que el 95% pertenecen al estrato 2. Lo que se puede evidenciar en la figura 3.
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Figura 1 Caracterizacion por sexo de encuestados

= Femenino = Masculino

Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada

Figura 2 Caracterizacion de encuestados por edad

22,50%

= 18 a28afios ® 29 a 39 afios = 40 a 49 afios = 50 a 59 afios = de 60 afios en adelante

Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada

Figura 3 Estratificacion socioeconémica de encuestados
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Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada

Mas adelante, en lo que respecta al tipo de vivienda de las personas encuestadas, se hallo
que la gran mayoria de los habitantes del barrio Pablo Sexto, viven en viviendas de predios baldios.
Por su parte, un 17,5% vive en una vivienda propia, debidamente registrada. Otro 17,5% en una
vivienda alquilada y desconoce el estado actual de dicha vivienda. Ninguna persona encuestada

vive en una vivienda que esté en proceso de titulacion.

Figura 4 Tipo de vivienda de personas encuestadas

17,50%

65% ‘ 17,50%

0%

® Propia debidamente registrada

= Alquilada

= Propia en proceso de titulacion
Vivienda en predio baldio

Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada
De la mano con la anterior pregunta, se cuestiono frente al conocimiento de estos habitantes

del barrio objeto de estudio, sobre su conocimiento sobre la existencia de los procesos de titulacion
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de vivienda que no poseen registro o estén legitimamente enajenadas. De esto se encontrd de
acuerdo con la figura 5 que mas del 94% de esta poblacion encuestada no conoce sobre dicho
proceso. Por ende, se deduce que aparte de vivir en predios baldios, desconocen las implicaciones
de habitarlos y no gestionar o estar atento a los programas que desde la administracién municipal
se lideran para dicha formalizacion. Lo que preocupa, teniendo en cuenta que “la finalidad de la
funcion social de las tierras baldias es ser explotadas econdmicamente para evitar la ociosidad de
dichos terrenos y evitar la inequitativa concentracion de la propiedad en manos de unos pocos”

(Pacheco, 2017 p.34)

Y es que, por ejemplo, al traer a colacion el Decreto 1208 de 2018, emanada por la alcaldia
de Montelibano, se pudo evidenciar que, en su articulo segundo, inst6 a comunicar a 101
solicitantes, el rechazo como beneficiarios del programa de titulacion correspondiente. En este
sentido, se precisa como hay personas que, aunque estan en programas, no conocen o no surten los

tramites pertinentes para la titulacion y formalizacion correspondiente.

Figura 5 Conocimiento de existencia y proceso de titulacion de vivienda
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5,10%

= Si = No

Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada

Por su parte, de acuerdo con el inicio o vinculacion a diferentes iniciativas de titulacion, de
acuerdo con la figura 6 se encontrd que la gran mayoria de los habitantes de Pablo Sexto, nunca
han iniciado o participado para ser beneficiarios de esto programas. Asi, solo un 2,5% manifesto

estar en dicho proceso de formalizacion para la titulacion de su vivienda.

Figura 6 Realizacion del proceso de titulacion por parte de los habitantes del Barrio Pablo

Sexto

2,50%_25%% -

\\

87,50%

= Nunca
= Si, estoy en ese proceso
= Si, pero no recibi acompafiamiento y desisti

No, porque la vivienda estad debidamente registrada a mi
nnm]’\rn

Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada
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En esta misma linea, otros elementos clave para analizar la percepcion de la poblacion en
el barrio objeto de estudio se concreta con base a las figuras 7 y 8. En ellas, de manera respectiva,
se evidencia que el 97,4% de esta poblacion no conoce los tramites o requisitos que existen para
acceder a una titulacion de predios. Y, la gran mayoria conoce de la existencia de alguna iniciativa
por parte de la administracion municipal para acceder a dichos beneficios de formalizacion de su
propiedad. Sin embargo, llama la atencion que, a pesar de ello, la mayoria de los encuestados viva

en predios baldios y no hayan participado en alguna de dichas iniciativas.

Figura 7 Conocimiento de requisitos para acceder a titulacion de predios

2,60%

= Si = No

Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada

Figura 8 Conocimiento de existencia de procesos de titulacion iniciados por la administracion
municipal
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= Si = No

Fuente: Creacion propia con base a encuesta realizada
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8. Discusion
El abordaje del acceso a la tierra en Colombia es una figura juridica que se legitima desde
el derecho a la propiedad privada. Sobre este se destaca que de manera inicial el Estado posee
titularidad sobre la tierra, pero esta puede ser adjudicada al particular, por medio de diferentes
mecanismos, entre ellos, el reconocimiento de la cadena de titulos de tradicion de dominio, el
reconocimiento de titulo originario, asi como resoluciones o sentencias de adjudicacién sobre

bienes baldios.

Bajo la disposicion constitucional actual de 1991, el articulo
58 establece que "se asegura la propiedad privada y otros derechos adquiridos conforme a las
leyes civiles, los cuales no pueden ser ignorados ni vulnerados por normativas posteriores...”. Sin
embargo, es importante aclarar que el derecho de propiedad sobre la tierra no se origina con la
Constitucion Politica de 1991, sino que tiene un respaldo legal e histérico que proviene del
Cddigo Civil colombiano, la ley 200 de 1936, asi como también de la Ley 160 de 1994, la Ley 4

de 1973, 1a Ley 1152 de 2007 y el actual Cédigo General del Proceso, entre otras normativas.

De igual manera, es evidente que uno de los compromisos del Estado, tal como indica el
articulo 64 de la Constitucion Politica de 1991, es facilitar el acceso gradual a la propiedad de la
tierra para los trabajadores del campo; por lo tanto, se han definido métodos para reconocer
la propiedad sobre terrenos, al estipular que "Es deber del Estado promover el acceso progresivo
a la propiedad de la tierra del campesinado y de los trabajadores agrarios, ya sea de
manera individual 0 asociativa...". Cumplir esta responsabilidad ha requerido la
colaboracion de varias entidades, considerando que la informalidad en la tenencia de tierra

es algo comun en Colombia, lo que dificulta los procesos de formalizacion de esta. En relacion



Codigo:
Version:
<Formato Trabajos de Grado>

. Modalidad: Monografia .
UNIREMINGTON" g Pagina 49 de 58

CORPORACION UNIVERSITARIA REMINGTON
RES. 2661 MEN JUNIO 21 DE 1996

con esto, el indice de irregularidad identificd que los departamentos méas emblematicos en cuanto a
la informalidad de la tenencia de tierra son: Putumayo, conun 68,11 %, seguido por Narifio
con un 66,84 %, Cauca con un 65,86 %, La Guajira con un 63,2 % y Boyaca con un 62,35 %
(Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria, 2023, p. 28). Ademas, segiin la misma fuente,

Montelibano presenta un 57,32 % de informalidad en su territorio (p. 36).

Y es que hay muchos factores que afectan la construccion de asentamientos informales, a
saber, la pobreza, la dindmica del conflicto armado con el desplazamiento forzado como una
de las principales  consecuencias, la presion sobre los constructores y desarrolladores
para monopolizar la construccion de asentamientos informales, etc. Asi mismo, la dificultad para
involucrar a la poblacion mas pobre La poblacion en materia de vivienda en el pais y la falta de

politicas nacionales dirigidas a promover la formalizacion de titulos de propiedad.

Los asentamientos urbanos informales historicamente han estado en tension con las
ciudades planificadas, pero luego con la intervencion del Estado se incluyeron formalmente en las
ciudades planificadas, especialmente para la provision de servicios publicos basicos (acueductos,
alcantarillado, electricidad, caminos) incluidos en la planificacién perimetral de la ciudad. En este
sentido, las autoridades (es decir, los municipios) son responsables dela planificacion
habitacional, la legalizacion de viviendas y la legalizacion urbanistica: investigadores en el
tema, como Chica (2019), sostiene que la legalizacion es un

tramite urbanistico reconocido por los municipios.

De hecho, la existencia de asentamientos consistentes en viviendas de interés social (VIS),

aprobacion de planes urbanisticos y expedicion de normas especiales. Para ello, la CEPAL (2017)
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recomienda un futuro sostenible en América Latina y el Caribe esta intimamente ligado
a la urbanizacion sostenible. Y es que las estructuras institucionales y politicas basadas
en la Nueva Agenda Urbana y la implementacion de planes de accion a nivel regional son
esenciales para crear ciudades sostenibles y enfrentar los desafios que plantea la

fase de consolidacion de la urbanizacion.

Aunque muchos temas que conducen a la ocupacion ilegal de tierras (tanto publicas como
privadas) estan cubiertos por decreto estatal, desde la constitucionde 1991 se les ha
dado autonomia a los municipios, y muchos temas donde son relevantes, su concejo y alcaldia. Por
ello, los municipios parecen ser hoy los mejores espacios territoriales para la participacion
democratica (Gonzalez, 2009). Uno delos cambios mdas significativos propuestos
por los gobiernos locales enla Constitucion de 1991 fueron los relacionados con
la implementacion del desarrollo de la politica de ordenamiento territorial y ambiental,
que se reflejaron en el ordenamiento territorial, POT y su plan de desarrollo urbano,
gestion de datos de productos. El articulo VI de la Ley de Desarrollo Territorial establece que el
POT tiene por objeto complementar la planificacion econdmica y social en el territorio nacional;

por lo que el PDM debe coincidir con el POT.

El POT y el PDM forman el sistema de planificacion municipal y brindan la autonomia
necesaria en cuanto a los componentes econdomicos y sectoriales y la planificacion territorial con
base en los objetivos generales de desarrollo del municipio, y juegan un papel importante en la
regulacion de los asentamientos informales y la tenencia de la tierra. en sus territorios. En este
caso, es probable que las alcaldias lo sigan como una politica nacional de acceso a la vivienda y

como un programa de intervencion para el desarrollo local justo e inclusivo de los mas pobres.
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No obstante, la falta de articulacion de estos instrumentos con la correcta gestion de los
entes territoriales no solo limita el derecho a la tierra y la propiedad privada por medio de la debida
titulacién de predios, sino que, ademads, afecta directamente la percepcion que los ciudadanos
poseen frente a la eficacia de acceder a este mecanismo. Lo que se traduce en un escenario limitante
en pro del cubrimiento de las necesidades basicas de la poblacion, tales como vivir en una
propiedad privada que respalde su integridad familiar e incluso crediticia, para acceder a créditos

hipotecarios, entre otros.

9. Conclusiones
Por un lado, se precisa que los procesos de titulacion de viviendas de bienes baldios en
Colombia o en general de predios que no estan debidamente formalizados, se desarrollan en un
marco normativo que aviva la satisfaccion de los fines esenciales del Estado, asi como la

consecucion de los derechos de los asociados, tal como el acceso a la vivienda digna, que como
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prerrogativa, va mas alla de la ocupacion de un predio o una vivienda, sino que se traduce en la

necesidad de tener un titulo de propiedad que respalde y legitime su titularidad.

Por ello, es importante respetar los principios de equidad y promover el acceso a la
vivienda. A través de programas de vivienda y mejoramiento local, arrendamiento y compra en el
area de vivienda, con lo que se inste tener un impacto cualitativo y cuantitativo positivo en el
déficit habitacional de las ciudades y en el marco de la recuperacion econdmica. De ello, se debe
destacar que cada plan ha sido implementado durante este periodo: Casa Digna Vida Digna,
Semillero de Propietarios, Mi Casa Ya y Coberturas No VIS, son instrumentos que facilitan a los
hogares el acceso a vivienda de acuerdo con sus necesidades y que fomentan la inclusion y la

formalizacidn en todo el territorio nacional.

Por otro lado, la caracterizacion del estado actual de formalizacion y titulacion de viviendas
de los habitantes del barrio Pablo Sexto, en Montelibano, Cérdoba, permitid establecer que la
mayoria de los habitantes del barrio Pablo Sexto, viven en predio baldios, no tienen conocimiento
de existencia y proceso de titulacion de vivienda, tampoco han iniciado un proceso de titulacion
por parte de los habitantes del Barrio Pablo Sexto, ni conocen los requisitos para acceder a

titulacion de predios.

Con base a la anterior conclusion, la percepcion que poseen los habitantes del barrio Pablo
Sexto, frente al real acceso a la titulacion de su vivienda se traduce en un elemento nulo, porque
mas all4 de ser positiva o negativa, ha estado sesgada desde la presuncion de creer que, al estar
ocupando su vivienda por muchos afios, es un elemento que los protege y les asegura una

titularidad de dicho predio.
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Ahora bien, con base a los POT, asi como el estudiado principio de confianza legitima, a
pesar no poseer un titulo formal de dichas propiedades, posen una expectativa que los beneficia en
el sentido que, de cumplir con sus requisitos, pueden acceder a dicho titulo, por medio de los
diferentes medios legales y reglamentarios existentes para ello. Ya sea por medio de un proceso
judicial, o bien por una via administrativa liderada por la administracién municipal y los diferentes

programas de titulacion gratuita de dichos predios y viviendas.

ANEXO

AGREGA LA ENCUESTA
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