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0. INTRODUCCIÓN

La Contraloría General de Santiago de Cali con fundamento en las facultades
otorgadas por el artículo 267 de la Constitución Política de Colombia, en su Plan
Anual de Estudios y Análisis Macro para la vigencia 2011, planeó la realización de
estudios sectoriales que permitan conocer el estado actual de temas de interés
Municipal. Para éste caso específico en el sector vivienda, se estableció como
objetivo evaluar las necesidades, la normatividad aplicada, las metas establecidas
en el Plan de Desarrollo y el proceso establecido para la titulación de predios de la
Secretaría de Vivienda Social del Municipio de Santiago de Cali, para la vigencia
2008-2011.

En el estudio a continuación, se realiza un análisis sobre el proceso de titulación
de predios de la Secretaría de Vivienda Social, el cual desarrolla en dos
modalidades, titulación normal (título oneroso) y cesión a título gratuito a través del
programa Dueños del Territorio (programa especial de titulación masiva), al igual
que se realiza un análisis del impacto que dicho proceso ha generado en la
comunidad de Santiago de Cali, especialmente en aquellas familias menos
favorecidas que no cuentan con los recursos necesarios para acceder a una
vivienda digna, como lo establece la Constitución Política, de tal manera que
ocupan predios ilegalmente y que con los programas de legalización se busca dar
solución a esta problemática de orden social.

El programa de titulación masiva gratuito, nace por iniciativa del Gobierno
Nacional, el cual a través del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial realizó el acompañamiento a los Entes Territoriales, para coadyudar en
el proceso de titulación. Este programa se ampara en el Artículo 58 de la Ley 9 de
1989, Artículo 95 de la Ley 388 de 1997 y Artículo 2 de la Ley 1001 de 2005.

En el Plan de Desarrollo, se estableció como meta la titulación de 8.000 predios
entre el año 2008-2011; con el presente estudio se hace un análisis al
cumplimiento de esta meta.
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ANTECEDENTES

1.1 TITULACIÓN DE PREDIOS

La titulación es el proceso mediante el cual la Secretaría de Vivienda Social brinda
el acompañamiento técnico, jurídico y social a todas aquellas familias que habitan
en barrios de origen ilegal o que son adjudicatarias de programas de vivienda
desarrollados por la entidad, para que obtengan los títulos de los predios que
actualmente ocupan con viviendas de interés social, recibiendo finalmente la
escritura pública registrada.

Existen varias formas de acceder a la titulación, para el caso de terrenos estatales,
si el lote es del Municipio y el mismo ha sido adjudicado, el beneficiario solo
deberá cancelar el valor del lote liquidado por la Secretaría de Vivienda Social, si
son predios del orden Nacional y se ha definido entregarlos a título gratuito, los
poseedores de un bien inmueble se hacen propietarios a través de un acto
administrativo (Resolución), siempre y cuando cumplan con los requisitos que se
ha establecido para ello, en este caso la comunidad solo deberá cancelar el valor
de los derechos notariales y de registro y no el valor del lote. En cualquiera de los
dos casos, el solicitante no necesitará abogado y deberá acercarse a la Secretaría
de Vivienda Social e iniciar el proceso.

Si se desea acceder a la titulación en terrenos particulares, existe dos opciones de
hacerlo, negociar directamente con el dueño y solo deberá cancelar a él el valor
convenido del terreno o iniciar un proceso abreviado de prescripción adquisitiva de
dominio, el cual aplica para poseedores de inmuebles destinados a Vivienda de
Interés Social (VIS), cuando hayan sido ocupados por más de 5 años, en este
caso el solicitante debe pagar el valor de un abogado para iniciar el proceso de
prescripción.

En Cali, existen cientos de familias que hoy se encuentran en condición de
ilegalidad ocupando predios ejidales, en los cuales han invertido recursos con el
fin de brindarles a sus familias una solución de vivienda, pensando en estas
familias, se adelantó un programa masivo de titulación, en el cual a través de la
desafectación de predios ejidales, se efectúa la cesión a título gratuito  de estos
predios, con el fin de hacer propietarios a los poseedores de los mismos.
Programa que llevó a cabo la administración Municipal a través de la Secretaría de
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Vivienda Social. La legalización de estos predios estuvo amparada en la
normatividad existente, de la cual se habla en el desarrollo del presente estudio.

El programa de titulación masiva contó con la aprobación del Concejo Municipal,
en el cual se contempló la titulación de más de 2000 predios.

La titulación busca dar cumplimiento al Derecho de Propiedad como un derecho
fundamental, consagrado en la Constitución. “La tierra debe cumplir una función
social”. “La propiedad de la tierra prescribe a favor del que la explota
adecuadamente”. “Derecho de todo Colombiano a tener una vivienda digna”.

2. DESARROLLO

La Secretaría de Vivienda Social del Municipio de Santiago de  Cali, a través de la
Subsecretaría de Mejoramiento Urbano y Regulación de Predios (SMURP), tiene
entre  sus responsabilidades la ejecución de acciones tendientes a la legalización
masiva de predios, de conformidad con la legislación vigente y la legalización y
titulación de los predios ocupados de hecho por terceros, en los términos de la Ley
9/89 y sus Decretos reglamentarios, tal como lo establecen los numerales 6 y 10
del Artículo 164 del Decreto 0203 de 2001 (Estructura Orgánica y Funcional del
Municipio de Santiago de Cali).

Para dar cumplimiento con lo establecido en dicho Decreto, el Municipio de
Santiago de Cali mediante el Acuerdo 0237 de julio 3 de 2008, por medio del cual
se adopta el Plan de Desarrollo 2008-2011 “Para Vivir la Vida Dignamente”, en su
capítulo IV, programa Cali es Mi Casa, estableció como meta dentro del
Macroproyecto Formalización y Mejoramiento Urbano Integral, la titulación de
8.000 predios durante la vigencia 2008-2011.

De acuerdo con lo anterior, la Contraloría General de Santiago de Cali realiza el
presente estudio, con el fin de analizar los procesos y programas adelantados por
la Secretaría de Vivienda Social para la titulación de predios, tendientes al
cumplimiento de la meta y evaluar las necesidades de la comunidad frente al
tema.

Para desarrollar el presente estudio, es necesario establecer que la Secretaría de
Vivienda Social realiza dos tipos o modalidades de titulación, la titulación normal
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aplicada a aquellos adjudicatarios de los programas de vivienda desarrollados por
la entidad o que fueron adjudicados por INVICALI y la titulación gratuita a través
del programa “Dueños del Territorio”, para aquellos predios que han sido
ocupados ilegalmente y que deben de cumplir con unos requisitos establecidos
para ser titulados, de los cuales se hablará más adelante.

Es importante manifestar que los procesos de escrituración normal de los
proyectos habitacionales que desarrolla la entidad a través de convenios
asociativos con constructoras, no hacen parte del presente estudio, por cuanto
dicho procedimiento se maneja bajo proceso de escrituración y no de titulación.

Como se dijo anteriormente, el proceso de titulación de predios está a cargo de la
Subsecretaria de Mejoramiento Urbano y Regularización de Predios, la cual para
el desarrollo de dicho proceso cuenta con tres (3) personas de la planta: un (1)
Profesional Especializado, un (1) Profesional Universitario y un (1) Técnico
(Topógrafo), circunstancia que obliga a que el proceso de titulación se desarrolle
con el apoyo de personal vinculado mediante la contratación de servicios
profesionales.

Para dar cumplimiento con la meta trazada en el Plan de Desarrollo para la
titulación de predios, dentro del POAI de la Secretaría de Vivienda Social, la
Subsecretaría de Mejoramiento Urbano y Regulación de Predios cuenta con las
siguientes fichas de inversión:

Titulación de asentamientos
humanos de desarrollo incompleto
en el Municipio de Santiago de
Cali.

BP 42508

Cali es mi casa
Macroproyecto:
formalización y

mejoramiento integral

Subsidio Municipal para titulación
masiva de predios Municipio
Santiago de Cali

BP 42513

Cali es mi casa
Macroproyecto:
formalización y

mejoramiento integral
Fuente: Secretaría de Vivienda Social

A través de dichas fichas la Secretaría de Vivienda Social obtiene los recursos
necesarios para otorgar subsidios para titulación de predios, al igual que para
contratar el personal de apoyo. Se observó que para la vigencia 2011 estas fichas
fueron ajustadas considerablemente por el Departamento Administrativo de
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Planeación Municipal, frente al presupuesto que se esperaba para dar
cumplimiento con lo establecido en cada ficha de inversión.

2.1 NORMAS APLICABLES A PROCESO DE TITULACIÓN DE PREDIOS

Desde la expedición de la Ley 9 de 1989 (por la cual se dictan normas sobre
Planes de Desarrollo Municipal, compraventa y expropiación de bienes y se dictan
otras disposiciones), la municipalidad cuenta con una herramienta para solucionar
el problema de la ilegalidad en la tenencia de la tierra, al establecer en el artículo
58 la opción de que las entidades del orden Nacional y Territorial cedieran a título
gratuito los bienes fiscales ocupados ilegalmente con viviendas de interés social,
siempre y cuando la ocupación ilegal haya ocurrido con anterioridad al 28 de julio
de 1988, como solución a la problemática de vivienda de la época. Nótese que
solo es predicable para bienes fiscales y que su vocación sea vivienda de interés
social.

Posteriormente, mediante la expedición de la Ley 1001 de 2005, se amplía el
margen de ocupaciones contemplado en el artículo 58 de la Ley 9ª de 1989, hasta
el 30 de noviembre de 2001, para cesión a título gratuito.

Con la expedición de la Ley 812 de 2003 Plan Nacional de Desarrollo, el Gobierno
Nacional estructuró una política de Titulación y dentro de los objetivos Nacionales
se estableció la consolidación de un “País de Propietarios”; tal política soluciona el
problema de la ilegalidad y el déficit de vivienda, mediante el impulso de procesos
masivos de titulación de predios fiscales, dentro del programa abanderado por el
Gobierno Nacional “Colombia un País de Propietarios”.

Como consecuencia de la política de Titulación adoptada, se expidió el Decreto
3111 de 2004, que reglamenta la Ley 3 de 1991, para proporcionar herramientas
alternas de legalización, mediante el subsidio familiar de vivienda por Habilitación
Legal de Títulos, para sufragar los costos de la transferencia de dominio de
predios fiscales urbanos ocupados con vivienda de interés social, dando prelación
al principio constitucional de VIVIENDA DIGNA Y A LA FUNCIÓN SOCIAL DE LA
PROPIEDAD.
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Ley 3 de 1991

Artículo 5. Se entiende por solución de vivienda, el conjunto de operaciones
que permite a un hogar disponer de habitación en condiciones sanitarias
satisfactorias de espacio, servicios públicos y calidad de estructura, o iniciar el
proceso para obtenerlas en el futuro.
Son acciones conducentes a la obtención de soluciones de vivienda, entre
otras, las siguientes:

• Construcción o adquisición de vivienda;
• Construcción o adquisición de unidades básicas de vivienda para el

desarrollo progresivo;
• Adquisición  o  urbanización  de terrenos para desarrollo progresivo;
• Adquisición de terrenos destinados a vivienda;
• Adquisición de materiales de construcción;
• Mejoramiento, habilitación y subdivisión de vivienda;
• Habilitación legal de los títulos de inmuebles destinados a la

vivienda.

Ley 388 de 1997

Artículo 95. Transferencia de inmuebles. Todas las asignaciones de subsidio
familiar de vivienda en terrenos y las cesiones de que trata el Artículo 58 de la
Ley 9 de 1989, que realicen las entidades públicas se efectuarán mediante
Resolución Administrativa, la cual constituirá título de dominio y una vez
inscrita en la Oficina de Instrumentos Públicos será plena prueba de la
propiedad. En todo caso, los inmuebles cuya propiedad se adquiera conforme
a lo dispuesto por el Artículo 58 de la Ley 9 de 1989, tendrán las mismas
limitaciones establecidas en la Ley 3 de 1991 para las viviendas adquiridas o
mejoradas con el subsidio familiar de vivienda.

Reglamentado por el Decreto Nacional 540 de 1998.

Decreto 540 de 1998
Artículo 9. Expedición del Acto Administrativo. Cumplido lo anterior, si la
entidad encuentra acreditados los supuestos a que hace referencia el Artículo
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INFORME “ESTUDIO MACRO TITULACIÓN DE PREDIOS”
Página 10 de 36

Contraloria Visible, Cali Transparente
Centro Administrativo Municipal – CAM Piso 7 PBX:6442000 Santiago de Cali

www.contraloriacali.gov.co
SC 3895-1                .
Servicios de auditoría
gubernamental con enfoque
integral (AGEI) al Municipio de
Santiago de Cali y sus
Entidades Descentralizadas;
participación y veeduría
ciudadana; responsabilidad
fiscal y jurisdicción coactiva.
.

NTC-ISO 9001:2000

58 de Ley 9 de 1989, procederá a expedir el acto por el cual se transfieren a
título gratuito los inmuebles.

En la Resolución que se expida por la correspondiente entidad pública, en
desarrollo de lo dispuesto en el Artículo 95 de la Ley 388 de 1997, en
concordancia con lo establecido en el Artículo 58 de la Ley 9 de 1989, se
incluirá además de la identificación del bien y de la demás información que de
acuerdo con las normas legales se requiera para el registro, los aspectos que a
continuación se señalan, de los cuales se dejará expresa constancia en el folio
de Matrícula Inmobiliaria correspondiente al bien:

• La obligación para beneficiario de no enajenar el bien transferido antes
de transcurridos cinco (5) años, contado desde la fecha de expedición
del acto administrativo por el cual se dispone la transferencia del bien,
salvo que medie el permiso de la respectiva entidad fundado en razones
de fuerza mayor;

• El hecho de que el incumplimiento de la obligación anterior constituye
una condición resolutoria del acto jurídico de transferencia del bien;

• La obligación de restituir el bien, cuando se establezca plenamente que
hubo falsedad en los documentos o en la información suministrada por
el peticionario;

• La afectación del inmueble a vivienda familiar, cuando sea del caso de
conformidad con lo previsto en los Artículos 1 y 12 de la Ley 258 de
1996.

Ley 812 de 2003

Artículo 98. Asesoría a entidades territoriales. El Gobierno Nacional a través del
Ministerio respectivo asesorará a las entidades territoriales e impulsará
procesos de titulación de los predios de las familias hoy asentadas en
desarrollos urbanos incompletos que obtuvieron u obtengan su legalización
urbanística. Mediante estos procesos se legalizará la tenencia de los predios sin
menoscabo de los derechos que le asistan a sus titulares.
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Decreto 3111 de 2004

Artículo 6. Habilitación legal de títulos. Se entiende como subsidio familiar de
vivienda, mediante la habilitación legal de títulos de que trata el Artículo 5 de la
Ley 3ª de 1991, la opción legal que faculta al tenedor de una vivienda de
interés social a acceder al derecho de dominio de la misma, mediante
resolución administrativa debidamente registrada, cuando esta se construyó
ocupando un predio de propiedad de una entidad pública u ocupando un predio
de propiedad privada y este fue adquirido posteriormente por una entidad
pública, quedando con la calidad de un bien fiscal que permite la legalización
del predio en cabeza de ese tenedor.

Resolución 1178 de 2005

Artículo 1. Objeto. La presente resolución regula el acceso al Subsidio
Familiar de Vivienda para la Habilitación Legal de Títulos, que consiste en el
aporte en dinero, para sufragar los costos de transferencia del dominio de
predios fiscales urbanos ocupados ilegalmente con viviendas de interés social,
de conformidad lo dispuesto en las Leyes 3ª de 1991, 812 de 2003 y el
Decreto 3111 de 2004.
En lo no establecido expresamente en la presente resolución, se aplicará lo
prescrito en el Decreto 975 de 2004.

La Secretaría de Vivienda Social da cumplimiento a los preceptos normativos
relacionados anteriormente para el proceso de titulación de predios,
especialmente se observa que la transferencia de dominio a través de Resolución
Administrativa está plenamente facultada, tal como lo indican las normas
mencionadas.

Ley 1001 de 2005 Cesión a título gratuito

Artículo 2. El Artículo 14 de la Ley 708 de 2001 quedará así: Las entidades
públicas del orden Nacional cederán a título gratuito los terrenos de su propiedad
que sean bienes fiscales y que hayan sido ocupados ilegalmente para vivienda de
interés social, siempre y cuando la ocupación ilegal haya ocurrido con anterioridad
al treinta (30) de noviembre de 2001. La cesión gratuita se efectuará mediante
Resolución Administrativa a favor de los ocupantes, la cual constituirá título de
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dominio y una vez inscrita en la Oficina de Instrumentos Públicos, será plena
prueba de la propiedad.
Las demás entidades públicas podrán efectuar la cesión en los términos aquí
señalados.
En ningún caso procederá la cesión anterior tratándose de bienes de uso
público ni de bienes fiscales destinados a la salud y a la educación. Tampoco
procederá cuando se trate de inmuebles ubicados en zonas insalubres o de
riesgo para la población, de conformidad con las disposiciones locales sobre la
materia.
PARÁGRAFO. En las Resoluciones Administrativas a título gratuito y de
transferencias de inmuebles financiados por el ICT, se constituirá patrimonio
de familia inembargable.

Acuerdo 0257 de 2008

Por medio del cual se desafectan algunos predios ejidos en el área urbana del
Municipio de Santiago de Cali para vivienda de interés social y se autoriza al
Alcalde para efectuar la cesión a título gratuito de unos predios, de conformidad
con lo dispuesto en el Artículo 58 de la Ley 9 de 1989 y en el Artículo 14 de la Ley
708 de 2001modificado por el Artículo 2 de la Ley 1001 de 2005.

En cuanto al saneamiento contable de los predios a titular (procedimiento del que
se hablara más adelante), se tienen las siguientes normas:

Ley 716 de 2001

Artículo 1. El Objeto. La presente Ley regula la obligatoriedad de los entes del
sector público de adelantar las gestiones administrativas necesarias para
depurar la información contable, de manera que en los estados financieros se
revele en forma fidedigna la realidad económica, financiera y patrimonial de
las entidades públicas. Para el efecto, deberá establecerse la existencia real
de bienes, derechos y obligaciones, que afectan el patrimonio público
depurando y castigando los valores que presentan un estado de cobranza o
pago incierto, para proceder, si fuera el caso a su eliminación o incorporación
de conformidad con los lineamientos de la presente Ley.
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Resolución 119 de 2006

Artículo 1.Adóptase el Modelo Estándar de Procedimientos para la
Sostenibilidad del Sistema de Contabilidad Pública cuyo contenido se
incorpora a la presente resolución, para desarrollar las actividades mínimas
que deben realizar los responsables de la información financiera, económica y
social en los entes públicos que garanticen la producción de información
razonable y oportuna.

2.2 MODALIDADES O TIPOS DE TITULACIÓN EN LA SECRETARÍA DE
VIVIENDA SOCIAL

2.2.1 Titulación Normal

Bajo titulación normal la Secretaría de Vivienda Social titula predios que fueron
adjudicados por la anterior INVICALI y los programas propios de la dependencia,
bajo el entendido que dicho título mejora las condiciones y calidad de vida del
beneficiario, permitiendo el reconocimiento de su propiedad y de las inversiones
realizadas en el predio, de igual manera dicho título representa un activo que le
permite al propietario incorporarse al mercado inmobiliario y a la economía local, y
para el Municipio representa el incremento de los ingresos a través de los
impuestos, ya que se amplía la base del impuesto predial.

Para llevar a cabo la titulación normal, a partir de junio de 2008, con el SISTEMA
DE GESTIÓN SGC - MECI – SISTEDA, la Secretaría de Vivienda Social a través
de la Subsecretaría de Mejoramiento Urbano y Regularización de Predios
estableció el subproceso Legalización de Predios con los dos siguientes
procedimientos:

1. Regularización vial y urbanística, con 6 actividades específicas.

2. Titulación de predios, con 7 actividades especificas

Dentro de los cuales se encuentra claramente definidas las actividades y tareas
para la titulación de predios. Dichos procedimientos se adecuan a los principios de
legalidad y demuestran en el paso a paso establecido, los controles y un debido
acatamiento a las normas que regulan la materia.
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Igualmente, se evidenció que la Secretaría cuenta con una oficina de recepción y
apoyo a dicho proceso de titulación denominada CENTER.

Las necesidades de titulación son identificadas al interior de la entidad, de acuerdo
con los predios que han sido cancelados por los adjudicatarios de la Secretaría o
de INVICALI o por solicitud expresa del mismo, para lo cual el solicitante de
titulación de su predio debe diligenciar y radicar ante la Secretaría de Vivienda
Social un formato de solicitud de titulación y aportar los respectivos documentos.

Una vez se han establecido las necesidades de titulación y verificado el
cumplimiento de los requisitos, la Subsecretaría de Mejoramiento urbano y
Regularización de Predios procede a realizar el reparto de los expedientes o
predios a titular entre los abogados contratistas del área, para que den inicio con
el proceso de titulación, de acuerdo con los procedimientos establecidos para ello,
previa evaluación técnica y jurídica del predio a titular.

En dicho proceso también intervienen el área de Cartera de la entidad, la cual
realiza la liquidación del predio que debe ser cancelado previamente para ser
titulado o certifica la cancelación del mismo y el área de Archivo o de Atención al
Cliente, encargada del manejo del archivo de los expedientes de los adjudicatarios
de la Secretaría de Vivienda Social, en el cual debe reposar todos los documentos
correspondientes del  adjudicatario y del predio, insumos necesarios para la
titulación.

Igualmente, la entidad realiza visitas al predio que se va a titular con el fin de
verificar el estado de ocupación del mismo o realizar verificación técnica del
predio.

Es así como se va desarrollando el proceso de titulación, con los procedimientos
determinados para ello, hasta finalmente entregar la escritura o resolución
administrativa de transferencia de dominio.

Con este estudio, se pudo evidenciar que gran parte de las personas beneficiadas
de la titulación normal corresponden a predios que fueron adjudicados por el
antiguo INVICALI, pero cuyo proceso de escrituración no fue finalizado, entre los
cuales se encuentran los siguientes programas: Vista Hermosa, Rodrigo Lara
Bonilla, Lourdes Villa Laguna, Mójica I y II, Ciudadela Desepaz, Puertas del Sol,
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Pizamos I, II y III, Alfonso Bonilla  Aragón, Paso del Comercio, El Vallado, Charco
Azul y Petecuy I, II.

En estos programas la entidad identificó predios que fueron cancelados al antiguo
INVICALI y que dentro del valor cancelado se liquidaron los gastos notariales o de
escrituración y que dichos predios no estaban escriturados, por lo cual procedió a
dar inicio con el proceso de titulación otorgando subsidios municipales para la
habilitación de títulos.

Igualmente, se han titulado predios que se acogieron al Acuerdo 0182 de 2006,
por medio del cual se otorgaron beneficios, como la rebaja de intereses de
financiación e intereses de mora para predios de la Secretaría de Vivienda Social,
y que según el Acuerdo, los gastos de escrituración corrían por cuenta de la
Administración Municipal para aquellos beneficiarios que se acogieran al mismo.
Para estas titulaciones también se otorgaron subsidios municipales para la
legalización de títulos.

Por titulación normal, también se han titulado predios que se han identificado que
no fueron beneficiados con ningún tipo de subsidio y los mismos han sido
cancelados totalmente por el adjudicatario, a los cuales se les ha otorgado el
subsidio de legalización de títulos.

Los procesos de titulación normal actualmente se surten por Resoluciones
Administrativas, proceso que anteriormente se surtía por escritura pública. Al
respecto se evidenciaron dos hechos, en primer lugar que dichas resoluciones son
debidamente registradas por la oficina de registro con lo cual se cumple con el
principio de legalidad de la mismas y en segundo lugar que dichas actuaciones
fueron motivo de consultas previas ante la Dirección Jurídica del Municipio y el
señor Registrador de Instrumentos Públicos, los cuales dieron viabilidad a dicho
método para titular predios.

Durante el estudio, se pudo verificar que algunos propietarios tienen hasta dos o
tres proyectos de escritura, pero por cambios de los representantes legales de la
Secretaría de Vivienda Social, la escritura quedó en meros proyectos. Hoy se
evidenció que las mismas están siendo estructuradas bajo la figura de acto
administrativo como titulo traslaticio de dominio. Igualmente se evidenciaron casos
en los que se da inicio al proceso de titulación y en desarrollo del mismo se le
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solicita al adjudicatario los documentos respectivos, pero éste no se presenta, por
lo cual el proceso se queda estancado.

Otro de los inconvenientes para el proceso de titulación, son los predios
catalogados como ejidos, los cuales en su gran mayoría presentan doble
titulación, hecho que ha generado diferentes  interpretaciones jurídicas, que ni la
justicia ordinaria ha podido determinar, dada la precariedad de los planos sin
coordenadas y sin linderos. Al igual, que anteriormente se titulaban ejidos bajo la
escritura 312 de octubre 27 de 1905 de la Notaria 2 de Cali, ordenado mediante
sentencia del 9 de diciembre de 1948 del Juzgado del circuito de Cali
(protocolización de ejidos), pero la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos
ordenó no hacer más inscripciones informando que ya no se registrarían ejidos
bajo la escritura mencionada y solicitó se indique el número de matrícula sobre la
cual se debe registrar.

Es así, que de acuerdo con reporte de la Secretaría de Vivienda Social por
titulación normal se han titulado: 344 predios para el año 2008, 581 en el 2009,
408 en el 2010 y 321 en el 2011 a octubre, es decir que durante el cuatrenio se
han titulado 1.654 predios beneficiando a igual número de familias.

2.2.2 Titulación Gratuita, Programa masivo de titulación “Dueños del
Territorio”

De acuerdo con estudios realizados por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi y
el Departamento Nacional de Planeación, “se diagnosticó que en Colombia hay
cerca de 320.000 familias y 1 millón 280 mil personas ocupando bienes fiscales
con vivienda de interés social de propiedad de entidades del orden Nacional,
Distrital o Municipal”, de los cuales, el actual Gobierno se ha propuesto titular
masivamente 326.195 predios en todo el Territorio Nacional.

Para llevar a cabo el programa de titulación masiva, el Gobierno Nacional a través
del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Territorial, dispuso estrategias de
acompañamiento jurídico, técnico y financiero a las entidades territoriales a través
de Convenios Interadministrativos, para la titulación en predios fiscales de
propiedad de éstas.
La asesoría y apoyo a los procesos de titulación masiva de predios fiscales
urbanos ocupados con vivienda de interés social, se ha venido adelantando en el
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Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, a través del Fondo
Nacional de Vivienda FONVIVIENDA, por cuanto los subsidios que reciben los
municipios o entidades oferentes, se entregan a través de dicha Entidad mediante
la modalidad de Subsidio Familiar de Vivienda por Habilitación Legal de Títulos, de
conformidad con lo dispuesto por la Ley 3ª de 1.991 y el Decreto 3111 de 2004.

No obstante lo anterior, la entrada en vigencia de la Ley 1001 de 2005 plantea una
nueva modalidad denominada “CESIÓN A TÍTULO GRATUITO”, que requiere del
acompañamiento y cooperación del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial a través de la suscripción de dichos convenios interadministrativos con
las entidades territoriales, pues éstas últimas realizan gran parte del procedimiento
(titulación), apoyadas técnica y jurídicamente por el Ministerio, el cual a su vez
presta apoyo financiero en dos instancias, una de las cuales es la asunción del
costo que genera el convenio con el IGAC.

El programa de titulación masiva se fundamenta en los Artículos 51 y 58 de la
Constitución Política, así como en el Plan Nacional de Desarrollo,  garantizando la
propiedad privada y estableciendo una función social que implica obligaciones,
señalando el derecho de todos los colombianos a una vivienda digna e
imponiendo al Estado la obligación de fijar las condiciones necesarias para hacer
efectivo éste derecho y el promover los planes de vivienda de interés social.
Igualmente en el artículo 58 de la Ley 9 de 1989, Artículo 95 de la Ley 388 de
1997 y Artículo 2 de la Ley 1001 de 2005, de las cuales se habló anteriormente.

La finalidad del programa de titulación es permitir que los hogares de escasos
recursos adquieran la propiedad de sus terrenos, evitando ser desalojados de sus
viviendas. Adicionalmente, una vez reciban el título, los hogares pueden acceder a
créditos o a subsidios de mejoramiento, entre otros beneficios. Por otra parte, para
el ente territorial también se generan beneficios pues se avanza en la
normalización de los asentamientos irregulares en bienes fiscales, racionalizando
el uso del suelo urbano y mejorando los procesos de planificación de las entidades
territoriales, se reduce la informalidad en la tenencia de la tierra, se obtiene la
actualización catastral de los predios, se mejora el volumen de ingresos por
impuesto predial y, finalmente, se logra la incorporación de los predios a la
actividad económica inmobiliaria en todo el país.

El programa de titulación masiva a nivel Nacional mediante cesión a título gratuito,
inició en el año 2007 con la suscripción de 54 convenios interadministrativos que
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permitieron un acercamiento inicial con los municipios y la celebración de un
convenio interadministrativo con el IGAC.

En virtud de lo anterior, y con el fin de dar cumplimiento a la meta establecida para
la titulación de predios, el Municipio de Santiago de Cali suscribió Contrato
Interadministrativo el 30 de mayo de 2008 con el Ministerio de Ambiente, Vivienda
y Desarrollo Territorial para que este acompañara jurídica, técnica y
financieramente la iniciativa de titulación masiva de predios. Este documento fue
base fundamental para que el Honorable Concejo Municipal, diera curso al
proyecto de Acuerdo No. 0257 de diciembre 24 de 2008, por medio del cual se le
otorgaron facultades al señor Alcalde para titular gratuitamente, el cual fue
prorrogado por el acuerdo 0287 de 2009 hasta el 31 de diciembre de 2010. Con
dicho Acuerdo surge el programa denominado “Dueños del Territorio” como un
proyecto bandera en la actual Administración.

Para acceder al programa Dueños del Territorio, los predios debían de cumplir con
los siguientes requisitos:

• Bienes ejidales ubicados dentro del perímetro urbano definido según
Acuerdo 069 de 2000 (POT Cali).

• Bienes fiscales inmuebles de propiedad del Municipio, con destino a la
Secretaría de Vivienda Social para adelantar planes o programas de
vivienda.

• Que la ocupación del predio haya sido antes del 30 de noviembre de 2001
de manera ilegal (no adjudicado por INVICALI o Secretaría de Vivienda
Social)

• Que el predio no exceda el área de 200 m2.
• Que el uso del predio sea solo para vivienda de interés social estrato 1 y 2.
• Que no sean predios destinados a salud o educación.
• Predios que no se encuentren en zonas insalubres, de alto riesgo y sin

posibilidad de mitigación.
• Predios que no estén afectados con obras de valorización o que sean de

uso público.

El proceso de titulación Dueños del Territorio, fue evaluado por el Gobierno
Nacional y dentro del proceso se evidenció que para su inicio se contó con el visto
bueno del Ministerio del Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo, quien era por
decirlo así el Gerente del Proyecto, el cual se adelantó partiendo de la elaboración
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de un diagnóstico y un censo de ocupantes, donde se estableció una cifra
aproximada de las viviendas a titular. Posteriormente, se realiza la identificación
física de los predios y los avalúos que determinaron que se trataba de Viviendas
de Interés Social.

La transferencia de dominio de los predios fiscales ocupados, se realizó mediante
Resolución Administrativa, de conformidad con el Artículo 95 de la Ley 388 de
1997, lo que permitió disminuir los costos en la transferencia del dominio.
Igualmente, mediante el procedimiento adelantado, se ha logrado la disminución
de los costos mediante la graduación del Impuesto de Anotación y Registro
mediante Instrucción Administrativa No. 18 de 2005, emanada de la
Superintendencia de Notariado y Registro.

Para la ejecución del programa Dueños del Territorio, la Secretaría de Vivienda
Social realizó estudio jurídico a 9.611 expedientes (Base de datos de predios con
la que contaba la entidad), información que cruzada con la base de datos aportada
por la Subdirección de Catastro Municipal difiere, por cuanto la misma reporta la
existencia de 17.616 predios sin legalizar.

Esta información fue sometida a un proceso de depuración por parte de la
Secretaría de Vivienda Social, a cargo del Topógrafo de la entidad, el cual arrojó el
siguiente resultado:

Total de Predios Enviados por Catastro 17.616
Predios con No. de predial repetidos más de una vez 9.202
Predios a nombre de propietario particular 484
Predios con número de predial consolidado (el último digito del predial es
cero)

750

Predios con matrícula y escritura con numeral 0 2.554
Predios con estado retirado 223
Predios a trabajar  en SMURP 4.403
Predios a nombre del Municipio de Cali 992
Predios a  nombre de la S.V.S, INVICALI y F.E.V. 3.411

Fuente: Secretaría de Vivienda Social
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Después de realizada la depuración de las dos bases de datos, se determinó que
los predios factibles de ser titulados gratuitamente podían ser 4.403. Con este
resultado se dio inicio a la evaluación jurídica de los predios, para determinar si
estaban o no dentro de los polígonos de propiedad de la Secretaría de Vivienda
Social, estos mismos fueron remitidos al Ministerio para que se apropiaran los
recursos para el programa, dando cumplimiento así con el Convenio
Interadministrativo suscrito en el 2008.

Para el proceso de titulación a través del programa Dueños de Territorio, se
ejecutaron las siguientes actividades:

• Identificación de zonas
• Estudios de títulos
• Identificación de riesgos
• Socialización
• Selección de beneficiados
• Publicación
• Trabajo de campo
• Emisión de actos administrativos
• Notificación de actos administrativos

Adicionalmente, se encuentra un procedimiento importante que permite realizar la
transferencia de dominio, que es el de Saneamiento Contable (procedimiento que
también aplica para la titulación normal).

Este proceso fue adoptado por la Resolución 119 del 27 de abril de 2006, que a su
vez es modificada por la Resolución 393 de 2007 y luego en el 2008 por la
Resolución 357 de la Contaduría General de la Nación, generando el
procedimiento de Control Interno Contable. El objetivo del saneamiento contable
de los predios, consiste en “sanear”  por Ley las deudas ya prescritas, es decir que
para poderlos titular o transferir, se debe dejar en cero e iniciar a partir de aquí el
cobro de  las nuevas vigencias.

El Saneamiento se realiza entonces a los predios que se van a titular, por solicitud
previa de los abogados de titulación y para ello deben revisar  los títulos
justificativos de dominio (Escrituras y  matrícula inmobiliaria) y la respectiva
consulta en el Sistema de Información Catastral (Sicatweb) del predio a sanear.
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Una vez llega la solicitud, se procede entonces a elaborar  la Resolución por
medio de la cual se ordena descargar de la contabilidad del Municipio, las cuentas
corrientes del impuesto predial unificado de los inmuebles propiedad del Municipio
de Santiago de Cali, que es revisada y firmada por la Subdirección de Impuestos y
Rentas Municipales.

Cuando es aplicada dicha Resolución, con el retiro de la base de datos de los
valores por concepto del Impuesto Predial Unificado, se procede a remitir copia a
la Contaduría General del Municipio, al Grupo de Cuenta Corriente de la
Subdirección de Impuestos y Rentas Municipales, para el correspondiente ajuste.

El producto final de este procedimiento es la expedición del certificado de “No
pago Predial y Valorización”, documento indispensable en el proceso de titulación
de predios por parte de la Secretaría de Vivienda Social.

Después de realizado el estudio a los 4.403 predios, se determinó que 2.551
predios eran aptos de titulación por el programa Dueños del Territorio, con el
estudio se encontraron predios que no cumplían con los requisitos, predios que
eran del antiguo INVICALI o predios que habían sido adjudicados por la Secretaría
de Vivienda, por lo cual no calificaban dentro del programa. Posteriormente se
procedió a realizar la convocatoria, con el fin de que los poseedores de estos
predios legalizaran su propiedad totalmente gratis, tanto el valor del lote como los
derechos de registro a través de subsidio.

Para los 2.551 predios se realizó convocatoria a través de tres publicaciones:

Publicación Fecha No. Predios
Primera Junio 5 de 2009 1986
Segunda Septiembre 1 de 2010 537
Tercera Septiembre 30 de 2010 28

Total 2.551
: Fuente: Secretaría de Vivienda Social

Los principales beneficiarios del programa Dueños del Territorio fueron los de la
zona de ladera de las comunas 1, 18 y 20.
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Con la primera publicación se convocaron las siguientes comunas:

Comuna 1 Comuna 18 Comuna 20
Total

predios
convocados

No. Predios 335 283 1368 1986

Fuente: Secretaría de Vivienda Social

Además de la convocatoria a través de las publicaciones, la Secretaría realizó
visitas predio a predio, reuniones de socialización a través de los Calis y
reuniones en los barrios.

De la primera convocatoria a la fecha se han titulado:

Comuna 1 Comuna 18 Comuna 20 Total

Títulos
Entregados

41 8 146 195

Fuente: Secretaría de Vivienda Social

La evaluación de los predios restantes, fue la siguiente:

Detalle
Comuna

1
Comuna

18
Comuna

20 Total

PREDIOS INVIABLES DE
TITULAR

Afectación Vial 7 46 7 60

Alto riesgo 8 0 161 169

Área menor a 35 m2 0 1 23 24

Con escritura 28 16 37 81

Fuera de Polígono 10 12 210 232

Protección de Cauces 8 2 10 20

Litigio 0 99 9 108

Lote Vacio 1 0 0 1

Particulares 0 0 8 8

www.contraloriacali.gov.co


INFORME “ESTUDIO MACRO TITULACIÓN DE PREDIOS”
Página 23 de 36

Contraloria Visible, Cali Transparente
Centro Administrativo Municipal – CAM Piso 7 PBX:6442000 Santiago de Cali

www.contraloriacali.gov.co
SC 3895-1                .
Servicios de auditoría
gubernamental con enfoque
integral (AGEI) al Municipio de
Santiago de Cali y sus
Entidades Descentralizadas;
participación y veeduría
ciudadana; responsabilidad
fiscal y jurisdicción coactiva.
.

NTC-ISO 9001:2000

Parte 2 a nombre del Municipio 0 2 0 2

No autorizaron avalúo 0 0 16 16

Sin registro SICAT WEB 1 0 0 1

Vacante Catastral 1 5 46 52

TITULACIÓN NORMAL Para proceso de titulación normal 92 17 104 213

PREDIOS VIABLES DE
TITULAR (TITULACIÓN

NORMAL) PARA
LIQUIDACIÓN REMITIDOS

A CENTER

Excede los 135 SMLMV 13 0 8 21

Excede área de 200 m2 8 4 48 60

Subsidio u otra propiedad 12 0 72 84

PREDIOS VIABLES DE
TITULAR (TITULACIÓN

NORMAL) PARA
LIQUIDACIÓN REMITIDOS

A CARTERA

Frente inferior a 3,5 M 1 0 2 3

Otro Uso 3 0 1 4

Predio arrendado 0 1 0 1

Varias mejoras 0 4 6 10

Sin avalúo 0 21 0 21

No autorizaron avalúo 0 0 26 26

Solicitud documentos 58 36 325 419
ACLARATORIAS PARA

REGISTRO Aclaratoria 17 0 13 30

PREDIOS PENDIENTES DE
REGISTRO

Resolución Subsidio 19 5 70 94

Pendiente Mutación 0 0 11 11

Matrícula cerrada 0 2 2

PREDIOS REPETIDOS Predios repetidos 7 2 9 18
Total 294 275 1,222 1,791

Fuente: Secretaría de Vivienda Social

Con la segunda publicación se convocaron las siguientes comunas:

Comunas No. Predios

Comuna 1 73
Comuna 4 2
Comuna 6 2
Comuna 7 19
Comuna 8 11
Comuna 9 9
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Comuna 10 1
Comuna 11 6
Comuna 12 71
Comuna 13 18
Comuna 14 5
Comuna 15 3
Comuna 16 1
Comuna 18 245
Comuna 19 13
Comuna 20 56
Comuna 21 2

Total 537
Fuente: Secretaría de Vivienda Social

De los 537 predios convocados  se han titulado:

Comuna 1 Comuna 18 Comuna
20

Varias
Comunas Total

Títulos Entregados 5 0 9 3 17
Fuente: Secretaría de Vivienda Social

La evaluación de los predios restantes, fue la siguiente:

Detalle
Varias

comunas

PREDIOS INVIABLES DE
TITULAR

Afectación Vial 20

Alto riesgo 1

Área menor a 35 m2 15

Con escritura 34

Fuera de Polígono 2

Protección de Cauces 16

Litigio 2

Inhabitable 3

Particulares 9

Vacante Catastral 6

TITULACIÓN NORMAL Para proceso de titulación normal 75
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PREDIOS VIABLES DE
TITULAR (TITULACIÓN

NORMAL) PARA
LIQUIDACION REMITIDOS

A CENTER

Excede los 135 SMLMV 19

Excede área de 200 m2 36

Subsidio u otra propiedad 36

PREDIOS VIABLES DE
TITULAR (TITULACIÓN

NORMAL) REMITIDOS A
CARTERA

Otro Uso 4

Predio arrendado 1

Varias mejoras 14

No autorizaron avalúo 4

Solicitud documentos 62

PREDIOS PENDIENTES DE
REGISTRO

Resolución Subsidio 86

Matrícula cerrada 68

PREDIOS REPETIDOS Predios repetidos 7

Total 520
Fuente: Secretaría de Vivienda Social

Con la tercera publicación se convocaron las siguientes comunas:

Fuente: Secretaría de Vivienda Social

Comunas No. Predios
Comuna 1 1
Comuna 3 1
Comuna 4 2
Comuna 6 1
Comuna 8 1
Comuna 11 1
Comuna 12 7
Comuna 15 1
Comuna 18 7
Comuna 19 1
Comuna 20 5

Total 28
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De los 28 predios convocados se han titulado:

Varias
Comunas Total

Títulos Entregados 3 3
Fuente: Secretaría de Vivienda Social

La evaluación de los predios restantes, fue la siguiente:

Detalle Varias comunas

PREDIOS INVIABLES DE
TITULAR

Con escritura 1

Vacante Catastral 2

TITULACIÓN NORMAL Para proceso de titulación normal 2
PREDIOS VIABLES DE

TITULAR Varias causales 13

PREDIOS PENDIENTES DE
REGISTRO

Resolución Subsidio 6

Matrícula cerrada 1

Total 25
Fuente: Secretaría de Vivienda Social

En total por el programa dueños del Territorio entre el año 2008 y noviembre de
2011, se han titulado 215 predios. Se convocaron a 2.551 poseedores pero como
se detalla en los cuadros anteriores no todos los predios fueron aptos para ser
titulados por el programa, por lo cual los resultados no fueron los esperados.
Igualmente, el programa tuvo varios inconvenientes como: recursos no asignados,
dificultades con la oficina de Catastro y Registro por problemas en mutaciones y
en los folios de matrícula, no aceptación por parte de algunos poseedores al
proceso, no presentación de documentos por parte de los poseedores, pero el
mayor inconveniente fue la falta de claridad en las fichas catastrales.

El proceso de titulación gratuita también permitió la consolidación de información
predio a predio, insumo necesario para la Secretaría de Vivienda Social para
posteriores legalizaciones de predios, indicando la viabilidad de predios a titular y
la identificación de predios no aptos para legalizar. Los resultados son los
siguientes:
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PUBLICACIÓN FECHA PREDIOS PREDIOS
INVIABLES VIABLES

Primera
Junio 05 de
2009 774 861

Segunda
Sept. 01 de
2010 117 167

Tercera
Sept. 30 de
2010 2

TOTAL 891 1030

Predios inviables: Predios identificados por condicionantes de riesgos,
determinantes ambientales, afectación vial y urbanística. Predios Titulados sin
mutación ante la Subdirección de Catastro por propietario y/o sin consolidar

Predios viables: Predios sin ningún tipo de condicionante o afectación, factible de
titular por solución o pago efectivo del predio, que no cumplieron los requisitos del
Acuerdo 0257 de 2008.

Actualmente la Secretaría se encuentra titulando predios del programa Dueños de
Territorio, pero la legalización recae sobre los predios que cumplieron los
requisitos a diciembre 31 de 2010, toda vez que la vigencia del programa fue
2008-2010, es decir que no se están recibiendo nuevas solicitudes de legalización
gratuita por este programa.

Con el presente estudio también se evidenció, que la entidad realizó en el año
2009 contratos de consultoría para la recolección de información jurídica y técnica
que permitieran llevar a cabo la transferencia de dominio (titulación) para los
programas Paso del Comercio, Rodrigo Lara Bonilla y Quintas del Sol I y II.

Del programa Paso del Comercio a la fecha no se ha titulado predios, puesto que
el folio de matrícula del predio a nombre de la Secretaría de Vivienda Social se
encuentra cerrado, toda vez que el anterior INVICALI adjudicó predios por fuera
del área del predio de la Secretaría con la matricula de dicho predio, lo que
conllevó a que se agotara el área para nuevas adjudicaciones, al igual que se
observó que INVICALI celebró contrato de promesa de compraventa con Metrocali
en el año 2004, sobre una franja de terreno de predios en el sector que se
encontraban ocupados. Lo anterior ha ocasionado un impedimento de orden legal
para titular más predios, problema que debe ser subsanado por la entidad para
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poder titular los predios que se encuentran pendientes de titulo y que están dentro
del polígono del lote de la Secretaría.

Del programa Quintas del Sol, no se ha emitido títulos, existen aproximadamente
80 beneficiarios de este programa, a los cuales Emcali les otorgó un aporte para
su vivienda por $1.000.000, valor que no se ve reflejado en el área de Cartera de
la entidad, lo que ha ocasionado que no se pueda titular, pues los adjudicatarios
se niegan a cancelar.

Del programa Rodrigo Lara Bonilla se han titulado 85 predios, quedando pendiente
28 por problemas de sucesión.

Igualmente, la Secretaría de Vivienda Social celebró 2 convenios con la Fundación
Farallones para facilitar el proceso de legalización y titulación masiva, a través del
levantamiento de información jurídica y técnica de los predios: uno para el predio
ubicado en el sector Bajo Aguacatal de la Comuna 1 propiedad de un particular, el
cual vence en julio 15 de 2012 y el otro para el barrio Lleras Camargo de la
Comuna 20 (propiedad de un particular), el cual venció el 09 de diciembre de 2010
sin efectuarse ninguna venta.

De este último, se evidenció que existe una demanda por parte de la Fundación en
contra de la Secretaría de Vivienda, pues la Fundación indica que llevó a cabo una
serie de actividades para dar cumplimiento con el objeto contractual y que la
entidad adeuda un valor considerable por el trabajo que ésta realizó, la Secretaría
informa que tal como establece el convenio, se reconocería a la Fundación un
porcentaje por las ventas efectuadas y que tales ventas nunca se materializaron.

También se observó que la Fundación radicó solicitud de conciliación prejudicial
ante el Tribunal Contencioso Administrativo en agosto de 2010, en donde la
cuantía se estimó en $1.700.000.000, conciliación que no se dio entre las partes.

Debido a que el convenio para el predio del barrio Lleras Camargo venció en
diciembre 09 de 2010, se evidenció que la Secretaría de Vivienda Social realizó
acta de liquidación el 07 de enero de 2011, suscrita por la Secretaría de Vivienda,
el interventor del convenio y el asociado propietario del lote, declarándose
mutuamente a paz y salvo, el asociado gestor, es decir, la Fundación no
compareció a la suscripción de dicha Acta.
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Actualmente la demanda se encuentra en curso.

2.3 BENEFICIOS DE LA TITULACIÓN

La legalización de predios conlleva a beneficios tanto para la comunidad como
para el Municipio. Para el beneficiario la titulación permite mejorar las condiciones
socio-económicas, disminución de los niveles de conflicto social, incorporación
real de nuevos propietarios a la economía local, hacer nuevos propietarios, apoyar
procesos de ordenamiento urbano, generar sentido de pertenencia, facilitar los
procesos de mejoramiento del entorno, ofrecer a las familias posibilidades en el
mercado financiero para mejorar su calidad de vida, acceder al subsidio de
mejoramiento y para el Municipio crear nuevos sujetos de la obligación tributaria
del impuesto predial.

Con el fin de medir el grado de satisfacción por la titulación de predios, se
encuestó a varios adjudicatarios de los programas de vivienda social, en donde se
observó que éstos llevaban más de veinte años de haber sido favorecidos con los
programas de la Secretaría de Vivienda o INVICALI y que una vez cancelado el
valor del predio, el proceso de titulación demoró entre 1 y 1,5 años, también se
evidenciaron poseedores que llevan muchos años esperando que se les
solucionara su ilegalidad de ocupación. Los adjudicatarios manifestaron su
satisfacción al obtener el título de propiedad, hecho que según su testimonio les
ha generado tranquilidad y seguridad, como beneficio del proceso de titulación.

No obstante, se evidenció algunas quejas por la demora en la titulación final de los
predios e inconformidad en algunos por no otorgársele título alguno, a estos
últimos por encontrarse en situaciones que impiden legalizar el predio, esta
situación genera una problemática para la ciudad, por cuanto estas familias se
encuentran hoy en posesión de terrenos del Municipio o predios de particulares.

Las demoras en los procesos de titulación, obedecen a que en muchos casos, se
requieren hacer mutaciones del predio lo cual se solicita a la entidad competente,
pero el proceso se torna lento y dispendioso, además hay constantes cambios en
el personal de apoyo que realiza el proceso, por tratarse de contratistas, lo que
paraliza el proceso y en muchos casos debe iniciarse nuevamente.
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2.4 PREDIOS DE PROPIEDAD DE LA SECRETARÍA DE VIVIENDA SOCIAL

En concordancia con las responsabilidades establecidas en el Decreto 0203 de
2001, a cargo de la Subsecretaría de Mejoramiento Urbano y Regularización de
Predios y del proceso de titulación, específicamente con:

• Asistir y asesorar al Secretario en las acciones relacionadas con el manejo y
protección de los bienes que constituyen el patrimonio ejidal del Municipio de
Cali.

• Administrar y custodiar las tierras a cargo de la Secretaría. (Acuerdo 01/96, Art.
301)

Se evidencio que frente a estas dos responsabilidades, la Secretaría de Vivienda
Social, en cabeza de dicha Subsecretaría inició desde el 2008 un análisis y
registro predio por predio, realizando la consolidación de la información arrojada
con dicho análisis a finales del año 2011, relativa a planos, documentos jurídicos
(matriculas y escrituras), para establecer cuáles son las tierras de la Secretaría,
cuántos los predios titulados, cuántos son los predios por titular. Este trabajo
arrojó la siguiente información por comuna:

COMUNA TOTAL
PREDIOS

CON
TÍTULO

SIN
TÍTULO

PREDIOS
AFECTADOS
PROTECCIÓN
DE CAUCES

PREDIOS
AFECTADOS

POR
PROTECCIONES

VIALES

PREDIOS
FECTADOS

POR
ZONAS DE

ALTO
RIESGO

PREDIOS
FECTADOS
POR LÍNEA

DE ALTA
TENSIÓN

TOTAL
PREDIOS CON

AFECTACIONES

TOTAL
DE

PREDIOS
A

TITULAR

1 2.485 1.130 1.355 246 76 322 1.033

5 84 19 65 0 65

6 5.001 4.464 537 0 537

7 1.235 413 822 0 822

8 1.514 1.318 196 0 196

10 1.821 421 1.400 0 1.400

11 2.278 1.791 487 0 487

12 1.423 764 659 0 659

13 5.852 5.156 696 0 696

14 3.395 481 2.914 0 2.914
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15 8.855 6.907 1.948 0 1.948

17 389 54 335 0 335

18 2.308 962 1.346 673 83 756 590

20 2.583 947 1.636 684 87 460 38 1.269 367

21 3.100 2.090 1.010 0 1.010

TOTAL 42.323 26.917 15.406 1.357 416 460 114 2.347 13.059
Fuente secretaria de vivienda Social

Toda esta información se encuentra  recopilada en AZ las cuales contienen a nivel
de detalle la siguiente información:

• Descripción de la creación y conformación de las comunas.
• Plano conjunto de la Comuna donde se registran demarcados los polígonos

de las tierras propiedad de la Secretaría de Vivienda Social, en los cuales
se evidencia:

o El nombre del programa.
o Escritura del Polígono global.
o La matrícula inmobiliaria.
o El área total del polígono.
o Cantidad de predios titulados.
o Cantidad de predios sin titular.

• Cuadro en Excel con las ventas registradas en concordancia con el plano.
• Títulos justificativos de dominio: Escrituras y Matriculas.
• Planos de reloteo de cada uno de los programas que en esa comuna se

han adelantando antes por INVICALI hoy Secretaría de Vivienda Social
(zona plana).

• Planos de Regularización  y Reordenamiento Urbanístico, cuando sea el
caso, especialmente para la zona ladera y algunos asentamientos de la
zona plana.

Con la evaluación realizada predio a predio por la Subsecretaría de Mejoramiento
Urbano y Regularización de Predios, permitió establecer cuántos son los predios
de la Secretaría de Vivienda Social y donde están localizados, su aspecto legal,
conocer tanto planimétricamente, como documentalmente cuántos predios se han
titulado y cuántos faltan por titular, evidenciar que más de 1.500 predios presentan
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errores en el sistema de información catastral, determinar errores y generar
soluciones de las escrituras no incluidas por INVICALI en la escritura de
liquidación y transferencia a la Secretaría de Vivienda Social, corregir los
gravámenes que sobre predios del antiguo INVICALI no fueron levantados.

Se evidenció que existen algunos inconvenientes con la subdirección de Catastro
y la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos, los cuales son de difícil solución
dada la interpretaciones de orden legal y la falta de claridad jurídica en los títulos
que soportan  cada una de la posiciones. Por lo cual según catastro hay predios
que pertenecen a INVICALI sin serlo y viceversa, predios de los ejidos que fueron
protocolizados por escritura 312, predio Loma de Alto de Meléndez el cual fue
cerrado el folio de matricula inmobiliaria No 370-254418 por la posible venta
improcedente de un lote de terreno, inconvenientes que afectan el proceso de
titulación.

2.5 METAS DEL PLAN DE DESARROLLO

La comisión evidenció que frente a la meta del Plan de Desarrollo de titular 8.000
predios entre el 2008 y 2011, el cumplimiento de la misma es bajo, ya que apenas
es del 23,36%, por cuanto solo se han titularon 1.869 durante ese periodo. El
cumplimiento de la meta, de acuerdo con lo evidenciado, obedece a la baja
asignación de recursos, la falta de articulación entre la Subdirección de Catastro y
la Secretaría de Vivienda Social que no permite hacer eficiente el proceso,
deficiencias y situaciones de orden legal que no permiten establecer claramente la
titularidad de los predios del Municipio y especialmente los de propiedad de la
Secretaría de Vivienda (ejidos).

Frente al cumplimiento del plan de acción de la Subsecretaría de Mejoramiento
Urbano y Regularización de Predios, en cuanto a la meta establecida para la
legalización de predios, se evidenció que dicha Subsecretaria solicitó al Secretario
de Vivienda se ajustara la meta del Plan de Desarrollo, dado la imposibilidad de
cumplir con la misma, por las causas mencionadas anteriormente, pero dicha
solicitud no surtió ningún efecto.

Es importante recordar, que en la AGEI Evaluación al Plan de Desarrollo 2008-
2011 modalidad especial, se evaluó el cumplimiento a las metas establecidas en el
mismo,  en la cual se estableció hallazgo frente al tema.
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2.6 METODOLOGÍA

Para la elaboración de este estudio macro, se llevaron a cabo las siguientes
actividades:

1. Visitas a la Secretaría de Vivienda Social.

2. Mesas de trabajo con la Subsecretaría de Mejoramiento Urbano y
Regularización de Predios.

3. Recopilación de antecedentes y revisión del Plan estratégico 2008-2011 de
la Secretaría de Vivienda Social.

4. Análisis de la información suministrada por la  Secretaría de Vivienda
Social.

5. Análisis y verificación de expedientes titulados.

6. Encuesta a beneficiarios de la legalización de predios.

7. Evaluación Plan de Desarrollo frente a la meta de legalización de predios.

8. Análisis del Acuerdo 0257 de 2008, Convenio Interadministrativo con el
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial y normatividad
frente al tema de titulación, entre otras.

3. CONCLUSIONES

Del estudio anterior, se puede concluir:

Con las normas expedidas para la titulación gratuita, se buscó dotar de
herramientas al los Entes Territoriales, para solucionar el problema de
informalidad que se da por fenómenos de invasión sobre terrenos, en su gran
mayoría de propiedad del Estado (fiscales y baldíos) o particulares; situación
agravada en los últimos años por efecto de los problemas de orden público,
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generando una inestabilidad social. La legalización de predios permite solucionar
aquella informalidad en que viven muchas familias en la ciudad de Cali.

Los asentamientos Informales, son aspectos que afectan económicamente en
forma negativa al país, la solución a cada uno de estos factores trae beneficios
económicos al país, como por ejemplo el aumento de recaudo de impuestos
municipales, que se retribuyen en el mejoramiento de la infraestructura de los
municipios, entendiendo esta como el mejoramiento de vías, equipamientos de
salud, recreación, educación, impactando su desarrollo socioeconómico; el
aumento de la capacidad de inversión, accesos al crédito y subsidios estatales
para las familias, aumento en la seguridad del derecho a la propiedad. La titulación
permite que los predios gocen de la plenitud del derecho de propiedad (privada),
siendo posible su venta o entrega en hipoteca y siendo la tierra un activo más
líquido (titulada y registrada que sin titular).

El Municipio de Santiago de Cali, a través de la Secretaría de Vivienda Social
promovió un programa de titulación masiva, el cual contó con el apoyo técnico,
jurídico y financiero del Gobierno Nacional y con el aval del Consejo Municipal a
través del Acuerdo 0257 de 2008, programa fundamentado en los artículos 51 y 58
de la Constitución Política, así como en el Plan Nacional de Desarrollo,  al igual
que en el artículo 58 de la Ley 9 de 1989, artículo 95 de la Ley 388 de 1997 y
artículo 2 de la Ley 1001 de 2005, con el cual se pretendía legalizar más de 2500
predios ejidales a poseedores, programa que no arrojo los resultados esperados,
ya que no todos los predios convocados fueron aptos de titulación.

La secretaría de Vivienda Social presenta una planta de cargos insuficiente para el
desarrollo y ejecución de sus funciones, las cuales son de carácter social, entre
ellas la legalización y titulación de predios, actividades que son apoyadas por
personal contratista, que en ocasiones se ven afectadas, causando demoras y
parálisis en los procesos debido a la terminación de dichos contratos.

Para el programa de titulación masiva  se convocaron 2.551 predios, de los cuales
solo se han titularon 215. De los predios convocados  885 resultaron inviables de
titular por no cumplir con los requisitos establecidos, entre ellos por afectaciones
viales, zona de alto riesgo, predios fuera del polígono, protección de cauces,
predios sin registro SICA WEB, igualmente a 481 predios se les solicitó los
documentos respectivos, pero a la fecha no han sido presentados por los
poseedores.
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Se evidenciaron varios inconvenientes que afectaron el proceso de titulación de
predios, como: adjudicaciones del antiguo INVICALI  sobre predios fuera del
polígono de la Secretaría de Vivienda Social, como es el caso del sector de Paso
del Comercio, en donde no se ha podido titular predios que se encuentran dentro
del área de propiedad de la entidad, ya que la matrícula fue cerrada por agotarse
el área, debido a esas adjudicaciones, problema que deberá ser solucionado por
la entidad, con el fin de garantizar el derecho sobre la propiedad a aquellas
familias que siguen esperando su título.

Otros de los inconvenientes que afecta el proceso de titulación, son los predios
catalogados como ejidos, que en su gran mayoría presentan doble titulación,
hecho que ha generado diferentes  interpretaciones jurídicas que no permite
avanzar en la legalización de los mismos, dada la precariedad de los planos sin
coordenadas y sin linderos, como también el caso del ejido del sector Lomas Altas
de Meléndez, en donde la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos canceló,
por solicitud de un particular, la matricula inmobiliaria del predio por la presunta
falsedad en unas escrituras públicas, lo cual generó que la Secretaría de Vivienda
no pueda titular los predios de dicho sector hasta que no se determine por parte
de la Fiscalía esta circunstancia.

Se evidenció que las titulaciones de ejidos que se realizaban anteriormente bajo la
escritura 312 de 1905 (protocolización de ejidos), la Oficina de Registro de
Instrumentos Públicos ordenó no hacer más inscripciones informando que ya no
se registrarían ejidos bajo la escritura mencionada, lo que causó la devolución de
los títulos que se solicitaron registrar. También afectó el proceso los recursos no
asignados, dificultades con la oficina de Catastro y Registro por problemas en
mutaciones y en los folios de matrícula, no aceptación por parte de algunos
poseedores al proceso, pero el mayor inconveniente fue la falta de claridad en las
fichas catastrales.

Para el cuatrenio 2008-2011, el cumplimiento frente a la meta en titulación de
predios apenas es del 23,36% a noviembre de 2011, ya que se han titulado 1.869
predios de los 8.000 que se presupuestaron.

El estudio realizado por la Secretaría para determinar cuáles son los predios de la
entidad, arrojó que existen 42.323 predios, de los cuales 26.917 tienen título y
15.406 no cuentan con título, de estos 13.059 predios se encuentran pendientes
por titular, cifra significativa para la ciudad por cuanto desde la Ley 9 de 1989 se
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ha tratado de normalizar dicha situación y a la fecha el gran número de predios por
titular, evidencia una problemática social en nuestra ciudad, con un agravante, que
existe 2.347 familias que no podrán ser propietarios de los predios que hoy
ocupan, debido a que los mismos, de acuerdo a la normatividad impiden su
legalización.

Se evidenció que la base de datos suministrada por la Subdirección de Catastro
Municipal referente a los predios sin legalizar, no ofrece confiabilidad, toda vez
que ésta reportó 17.616 predios sin legalizar, la cual difiere con la arrojada por la
Secretaría de Vivienda según el estudio y análisis que realizó predio a predio, en
el cual se estableció que existen 15.406 por legalizar.

Frente a lo anterior, la administración municipal deberá tomar acciones al
respecto, con el fin de solucionar este conflicto de orden social y las dificultades
observadas en el proceso de titulación,  que afectan los resultados.

Final informe

WASHINGTON GONZALEZ CAICEDO
Director Técnico ante el Sector Físico
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