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por la cual se dictan normas tendientes a facilitar
y promover el desarrollo urbano y el acceso
a la vivienda y se dictan otras disposiciones.

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 1°. Objeto de la ley. La presente ley tiene
como objeto sefialar las competencias, responsabilida-
des y funciones de las entidades del orden nacional y
territorial, y la confluencia del sector privado en el de-
sarrollo de los proyectos de vivienda de interés social
prioritaria destinados a las familias de menores recur-
sos y la promocion del desarrollo territorial.

La presente ley tiene los siguientes objetivos:

a) Establecer y regular los instrumentos y apoyos
para que las familias de menores recursos puedan dis-
frutar de vivienda digna.

b) Definir competencias y responsabilidades a cargo
de las entidades del orden nacional y territorial.

c) Establecer herramientas para la coordinacion de
recursos y funciones de la Nacion y las entidades terri-
toriales.

d) Definir los lineamientos para la confluencia del
sector privado en el desarrollo de los proyectos de vi-
vienda de interés social prioritaria.

e) Establecer mecanismos que faciliten la financia-
cion de vivienda.

f) Sefialar instrumentos para la promocién del desa-
rrollo territorial y la renovacion urbana.

g) Incorporar exenciones para los negocios juridicos
que involucren la vivienda de interés social prioritaria.

Articulo 2°. Lineamientos para el desarrollo de la
politica de vivienda. Para el cumplimiento del objeto
de la presente ley, las entidades publicas del orden na-
cional y territorial deberan:

a) Promover mecanismos para estimular la cons-
truccion de vivienda de interés social prioritaria.

b) Promover ante las autoridades correspondien-
tes, la expedicion de los permisos, licencias y autori-
zaciones respectivas, agilizando los tramites y proce-
dimientos.

c) Establecer medidas para capacitar y dar asisten-
cia técnica a los grupos sociales organizados, con el fin
de formar promotores sociales para garantizar la soste-
nibilidad de los proyectos.

d) Establecer el otorgamiento de estimulos para la
ejecucion de proyectos de vivienda de interés social
prioritaria.

e) Aportar bienes y/o recursos a los patrimonios au-
tonomos constituidos para el desarrollo de los proyec-
tos de vivienda de interés social prioritaria.

f) Adelantar las acciones necesarias para identificar
y habilitar terrenos para el desarrollo de proyectos de
vivienda de interés social prioritaria.

Articulo 3°. Coordinacion entre las entidades na-
cionales y territoriales. La coordinacion entre la Na-
cion y las Entidades Territoriales se referira, entre
otros, a los siguientes aspectos:

a) La articulaciéon y congruencia de las politicas y
de los programas nacionales de vivienda con los de los
Departamentos y Municipios.

b) La aplicacion o la transferencia de recursos para
la ejecucion de las acciones previstas en los programas
y la forma en que se determine.

¢) La transferencia de suelo para el desarrollo de
programas de vivienda de interés social prioritaria.

d) El otorgamiento de estimulos y apoyos para la
adquisicion, construccion y mejoramiento de la vi-
vienda.

e) La asistencia técnica y capacitacion para la pro-
gramacion, instrumentacion, ejecucion y evaluacion de
programas de vivienda.

f) El establecimiento de mecanismos de informa-
cion y elaboracién de estudios sobre las necesidades,
inventario, modalidades y caracteristicas de la vivienda
y de la poblacién; y
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g) Priorizar la construccion, dotacion y operacion
de los servicios complementarios a la vivienda: educa-
cion, salud, seguridad, bienestar social y la instalacion
de servicios publicos domiciliarios, entre otros, en los
proyectos de vivienda de interés social prioritariay ma-
croproyectos de interés social nacional.

CAPITULO Il

Financiacion y gestion de proyectos de vivienda
de interés social prioritaria

Articulo 4°. Financiacion y desarrollo de proyectos
de vivienda de interés social prioritaria. El Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio podra definir median-
te resolucion, los criterios de distribucion de los recur-
sos del presupuesto general de la Nacion asignados al
Fondo Nacional de Vivienda (Fonvivienda) o la enti-
dad que haga sus veces, para que este los aplique.

Los mencionados recursos podran ser transferidos
directamente a los patrimonios autdnomos que consti-
tuya Fonvivienda o la entidad que haga sus veces, para
el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social
prioritaria. Para la constitucion de estos patrimonios se
podran celebrar contratos de fiducia mercantil en los
que las entidades del sector central y descentralizado
por servicios del nivel nacional y territorial participan-
tes, o cualquier persona natural o juridica, podran ser
fideicomitentes. Tanto la celebracion de los contratos
para la constitucion de los patrimonios auténomos
como la ejecucion de los proyectos por parte de los re-
feridos patrimonios, se regiré por las normas del dere-
cho privado.

Los patrimonios auténomos que se constituyan, po-
dran adelantar procesos de convocatoria y seleccion de
los promotores y/o constructores interesados en desa-
rrollar los proyectos de vivienda.

Las condiciones y criterios para la convocatoria,
evaluacion y seleccion de las propuestas para el desa-
rrollo de los proyectos, seran definidas por el Ministe-
rio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Paréagrafo. La aplicacion de las disposiciones conte-
nidas en la presente ley se realizara sin perjuicio de las
demas facultades que le confiere al Fondo Nacional de
Vivienda - Fonvivienda, el Decreto-ley 555 de 2003 y
la Ley 1469 de 2011.

Articulo 5°. Administracion de los recursos del sub-
sidio. Los beneficiarios de los subsidios asignados por
el Gobierno Nacional antes de la entrada en vigencia
de la presente ley, podran autorizar su desembolso a
cualquier patrimonio autdnomo que se constituya por
parte de Fonvivienda con el fin promover y/o desarro-
Ilar proyectos para proveer soluciones de vivienda de
interés social prioritaria.

Los recursos correspondientes a subsidios familia-
res de vivienda que sean objeto de renuncia por parte
de su beneficiario, que se venzan, o que correspondan
a aquellos recuperados mediante actuaciones adminis-
trativas, podran ser transferidos directamente, total o
parcialmente, por parte de la entidad que los tenga a su
cargo, a los patrimonios autonomos a los que hace refe-
rencia el presente articulo. Lo anterior, independiente-
mente de la vigencia presupuestal en la que hayan sido
asignados los subsidios.

Todos los recursos transferidos a los patrimonios
autéonomos y los rendimientos financieros que estos
generen, se destinaran al desarrollo de proyectos de vi-
vienda.

Los recursos del subsidio familiar de vivienda po-
dran ser destinados para el pago de programas de soste-
nibilidad de los proyectos de vivienda de interés social
prioritaria.

Paragrafo. Cualquier persona natural o juridica, pu-
blica o privada u organismos internacionales de coope-
racion, podran entregar bienes o transferir directamente
recursos, a los patrimonios autbnomos que se constitu-
yan en desarrollo de la presente ley, a titulo gratuito sin
que se requiera para ello el requisito de insinuacion.

Articulo 6°. Acceso efectivo a la vivienda de interés
social prioritaria. Las viviendas resultantes de los pro-
yectos que se financien con los recursos sefialados en
la presente ley, se podran asignar a titulo de subsidio en
especie a los beneficiarios. En todo caso, el valor de la
vivienda otorgada a titulo de subsidio en especie podra
superar el valor del subsidio que haya sido asignado en
dinero antes de la entrada en vigencia de la presente
ley, cuando el mismo sea aportado a los patrimonios
por parte de sus beneficiarios.

El subsidio familiar de vivienda que se asigne a los
beneficiarios, podra consistir en la asignacion temporal
de las viviendas, condicionando la transferencia de su
titularidad por parte de Fonvivienda, a la ejecucion de
contratos de leasing habitacional, arrendamiento con
opcion de compra o cualquier otro mecanismo que de-
fina el Gobierno Nacional y que implique el pago par-
cial de la vivienda o el cumplimiento de las condicio-
nes que impongan los programas sociales del Gobierno
Nacional, por parte del beneficiario.

Paragrafo. Corresponde al Ministerio de Vivien-
da, Ciudad y Territorio definir las condiciones para la
transferencia y/o entrega y/o legalizacion del subsidio a
los hogares beneficiarios, una vez culminados los pro-
yectos de vivienda de interés prioritario.

Avrticulo 7°. Priorizacion de recursos para infraes-
tructura social en proyectos de vivienda. Los Ministe-
rios de Educacién Nacional, Salud y Proteccion Social,
y los demas que defina el Gobierno Nacional, deberan
asignar anualmente, de sus presupuestos de inversion,
partidas para el desarrollo de equipamientos en los pro-
yectos de vivienda que se realicen con la financiacion
de Fonvivienda, de acuerdo a las directrices que para el
efecto establezca el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio. Estos recursos podran ser transferidos a los
patrimonios autbnomos que constituya Fonvivienda.

Articulo 8°. Categoria Sisbén de los beneficiarios
del subsidio familiar de vivienda. Los beneficiarios de
los subsidios familiares de vivienda otorgados por el
Gobierno Nacional mantendran la categoria del Siste-
ma de Identificacion de Potenciales Beneficiarios de
Programas Sociales (Sisbén) que tenian al momento de
la asignacion del subsidio, durante los cinco (5) afios
siguientes al registro de la adquisicién de la vivienda
en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Articulo 9°. Estrato socioeconémico de los proyec-
tos financiados por el Gobierno Nacional. Los Proyec-
tos de Vivienda de interés social prioritaria desarro-
llados bajo los esquemas sefialados en la presente ley
mantendrén el estrato socioeconémico inferior o igual
al 2, durante los cinco (5) afios siguientes al registro de
la adquisicion de la vivienda en la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos.

Acrticulo 10. El articulo 4° de la Ley 1415 de 2010
quedard asi:
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“Articulo 4°. Del valor del Subsidio Familiar de
Vivienda Rural (SFVR) para la poblaciéon afectada
por desastres naturales calamidad publica o emergen-
cias. La cuantia del Subsidio Familiar de Vivienda Ru-
ral para los grupos familiares afectados por situaciones
de desastre natural, calamidad publica o emergencias,
en las modalidades de construccion en sitio propio, ad-
quisicion de vivienda nueva o usada y mejoramiento de
la vivienda en el sitio del desastre, se establecera aten-
diendo las condiciones socioecondmicas, mediante el
reglamento que expida el Gobierno Nacional.”

Avrticulo 11. El articulo 8° de la Ley 32 de 1991 que-
dard asi:

Articulo 8°. El Subsidio Familiar de Vivienda sera
restituible al Estado cuando el beneficiario transfiera
cualquier derecho real sobre la solucidn de vivienda o
deje de residir en ella antes de haber transcurrido cinco
afios desde la fecha de su transferencia o entrega, sin
mediar permiso especifico fundamentado en razones de
fuerza mayor definidas por el reglamento.

También sera restituible el subsidio si se comprueba
que existid falsedad o imprecision en los documentos
presentados para acreditar los requisitos establecidos
para la asignacion del subsidio.

La prohibicién de transferencia a la que hace refe-
rencia el presente articulo se inscribira en el folio de
matricula inmobiliaria correspondiente por parte de la
Oficina de Registro de Instrumentos Puablicos.

CAPITULO 1l

Eliminacion de tramites y costos para la celebracion
y el registro de los negocios juridicos

Articulo 12. Exencion de pago de derechos notaria-
les. En los negocios juridicos de adquisicion, incluido
el leasing habitacional, cuando se ejerza la opcién de
compra, hipoteca, afectacion a vivienda familiar y/o
constitucion de patrimonio de familia de un inmueble
definido como vivienda de interés social prioritaria, de
acuerdo con las normas vigentes, independientemente
de la naturaleza juridica de las partes, para ninguna de
ellas se causaran derechos notariales.

Articulo 13. Exencién de derechos registrales. En
los negocios juridicos de adquisicion, incluido el lea-
sing habitacional cuando se ejerza la opcion de compra,
hipoteca, afectacion a vivienda familiar y/o constitu-
cién de patrimonio de familia de un inmueble definido
como vivienda de interés social prioritaria, de acuerdo
con las normas vigentes, independientemente de la na-
turaleza juridica de las partes, para ninguna de ellas se
causaran derechos registrales. La calidad del inmueble
debe ser acreditada ante la Oficina de Registro de Ins-
trumentos Publicos respectiva.

Articulo 14. Registro de la cesion de bienes fiscales.
Los actos administrativos de cesion o transferencia a
titulo gratuito de bienes fiscales, a otras entidades pu-
blicas o a particulares, en desarrollo de programas o
proyectos de vivienda de interés social, no causaran
derechos registrales.

CAPITULO IV
Financiacion de vivienda
Articulo 15. Exenciones para las rentas derivadas
de contratos de leasing habitacional. Para efectos tri-

butarios, constituyen rentas exentas las derivadas de
los contratos de arrendamiento financiero con opcion

de compra (leasing), de inmuebles construidos para vi-
vienda, con una duracion no inferior a diez (10) afos.
Esta exencion operara para los contratos suscritos den-
tro de los diez (10) afios siguientes a la vigencia de la
presente ley.

Articulo 16. Beneficio tributario para bonos y titu-
los hipotecarios. El beneficio consagrado en el articulo
16 de la Ley 546 de 1999, se aplicara en relacion con
los bonos hipotecarios y los titulos emitidos en proce-
sos de titularizacion de cartera hipotecaria y contratos
de leasing habitacional de conformidad con las condi-
ciones y requisitos definidos en dicha ley, siempre que
se coloquen en el mercado dentro de los cinco (5) afios
siguientes a la fecha de expedicion de la presente ley.
Seran deducibles los costos imputables a los ingresos
derivados de los bonos y titulos hipotecarios de que tra-
ta el presente articulo durante el término en que tengan
la condicion de renta exenta.

Articulo 17. El articulo 24 de la Ley 546 de 1999,
quedara asi:

“Articulo 24. Cesién de créditos hipotecarios. En
cualquier momento, los créditos hipotecarios para vi-
vienda individual y sus garantias podran ser cedidos, a
peticion del deudor, a favor de otra entidad financiera o
de cualquiera de las entidades a que se refiere el para-
grafo del articulo 1° de la presente ley.

Para tal efecto, las entidades a que se refiere el ar-
ticulo 1° de la presente ley o las sociedades titulariza-
doras o sociedades fiduciarias, segln el caso, autori-
zaran, en un plazo no mayor de diez (10) dias habiles,
la cesion del crédito y sus garantias, una vez el deudor
entregue la oferta vinculante del nuevo acreedor.

Dicha cesion se entendera perfeccionada exclusi-
vamente con la transferencia del titulo representativo
de la obligacion correspondiente y tendra los efectos
previstos por el articulo 1964 del Cddigo Civil. En
cualquier caso la garantia hipotecaria cedida en desa-
rrollo de lo dispuesto en el presente articulo, respaldara
el crédito desembolsado por el nuevo acreedor para el
pago de la cesion.

La cesion de créditos no generara derechos notaria-
les, registrales e impuestos de timbre”.

CAPITULO V

Transferencia, titulacion y saneamiento
de inmuebles

Acrticulo 18. Transferencia de inmuebles para VIS.
Las entidades publicas del orden nacional y territorial
de caracter no financiero que hagan parte de cualquiera
de las Ramas del Poder Publico, asi como los 6rganos
auténomos e independientes, podran transferir a titulo
gratuito a Fonvivienda, a los patrimonios autbnomos
que este constituya, o a las entidades publicas que de-
sarrollen programas de vivienda de interés social de
caracter territorial, departamental, municipal o Distri-
tal, los bienes inmuebles fiscales de su propiedad, o
la porcién de ellos, que puedan ser destinados para la
construccion o el desarrollo de proyectos de vivienda
de interés social, de acuerdo a lo establecido en los Pla-
nes de ordenamiento territorial y los instrumentos que
lo complementen o desarrollen.

Paragrafo. El representante legal o quien haga sus
veces Y la junta directiva de la respectiva entidad publi-
ca podrén en desarrollo de su autonomia administrativa
y financiera disponer de los inmuebles destinados a los
proyectos que hayan sido archivados, declarados no
viables y/o suspendidos indefinidamente, enajenando-
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los, dandolos en dacion en pago, permutandolos, gra-
vandolos o ejerciendo cualquier otra actividad que se
derive del derecho de dominio.

Articulo 19. Imprescriptibilidad de bienes fiscales.
Los Bienes Fiscales de propiedad de las Entidades PU-
blicas, no podran ser adquiridos por via de prescripcion
adquisitiva ordinaria o extraordinaria, ni prosperara por
via de accion o de excepcidn ante ningin juez de la
Republica.

Articulo 20. Actos de transferencia. Todas las asig-
naciones de subsidio familiar de vivienda que impli-
quen la transferencia de derechos reales y las cesiones
de bienes fiscales ocupados con vivienda de interés so-
cial, que realicen las entidades publicas, se efectuaran
mediante resolucion administrativa, la cual constituira
titulo de dominio o de los derechos reales que corres-
ponda y sera inscrita en la Oficina de Registro de Ins-
trumentos Pablicos.

En todo caso, cualquier acto de disposicion del de-
recho real de dominio de bienes de propiedad de las
Entidades Publicas, podra realizarse a través de acto
administrativo, sin perjuicio de las actas de entrega ma-
terial y recibo de los inmuebles.

Articulo 21. Saneamiento de bienes fiscales. Cuan-
do exista una ocupacion ilegal sobre un bien fiscal de
propiedad de una entidad publica del orden nacional o
territorial cuyas mejoras superen el rango de vivienda
de interés social o tengan una destinacion comercial,
la entidad propietaria podra proceder a su enajenacion
directa, al ocupante que acredite su permanencia con
anterioridad al 30 de noviembre de 2001, sin sujecion
al estatuto de contratacion estatal, previo avalto co-
mercial en las condiciones que establecen las normas
vigentes, siempre y cuando esta ocupacién no se haya
efectuado en situaciones de violencia, clandestinidad o
testaferrato.

En el evento en que el ocupante no tenga interés
en la adquisicion del inmueble, se procedera a solici-
tar su restitucion conforme a la ley, 0 a su enajenacion
a terceros que demuestren interés sobre el predio, de
conformidad con lo dispuesto en el estatuto de contra-
tacion estatal.

Articulo 22. La adecuacion o modificacion de las
edificaciones existentes para el funcionamiento de las
sedes administrativas de las entidades de la Rama Eje-
cutiva del orden nacional solo deberan cumplir con las
normas sobre uso y aprovechamiento del suelo previs-
tas en los planes de ordenamiento territorial, las cuales
se verificaran mediante la expedicion de la licencia de
construccion correspondiente, sin que sea necesaria la
aprobacion de instrumentos de planificacion adiciona-
les a esta.

CAPITULO VII
Otras disposiciones

Articulo 23. Destinacion de suelo para VIS y VIP.
En los planes parciales con tratamiento de desarrollo
en suelo urbano y de expansion urbana o en las normas
urbanisticas que reglamenten la urbanizacion de suelos
urbanos sin plan parcial, salvo cuando se trate de usos
industriales, dotacionales o institucionales, se determi-
naran los porcentajes de suelos que deben destinarse al
desarrollo de Programas de Vivienda de Interés Social
(VIS) y de Interés Prioritario (VIP).

Los planes de ordenamiento territorial de los mu-

nicipios o distritos con poblacién urbana superior a
100.000 habitantes y municipios localizados en el area

de influencia de los municipios y distritos con pobla-
cién urbana superior a 500.000 habitantes, conforme
los criterios previstos en el paragrafo 1° del articulo 91
de la Ley 388 de 1997, o los instrumentos que desarro-
llen o complementen los referidos POT, determinaran
dichos porcentajes, calculados sobre el area (til resi-
dencial del plan parcial o del proyecto urbanistico, tan-
to en suelo de expansién urbana como en suelo urbani-
zable en el perimetro urbano, y en ningun caso podran
ser inferiores a los siguientes:

Porcentaje minimo de suelo sobre area Util
Tipo de del plan parcial o del proyecto urbanistico
vivienda | en predios con tratamiento de desarrollo en
suelo urbano y de expansion urbana
VIS 10%
VIP 25%

El reglamento del Gobierno Nacional determinara
las condiciones en que debera cumplirse esta norma,
asi como las condiciones para la localizacion de estos
suelos en otras zonas de la ciudad o para permitir su
desarrollo a través de los bancos inmobiliarios o los
fondos que creen los municipios y distritos con destino
al desarrollo de programas de vivienda de interés social
o0 de interés prioritario.

Cuando el suelo destinado para el desarrollo de pro-
yectos VIS y VIP se encuentra en el mismo proyecto,
debera quedar expresamente sefialado y determinado
en la Escritura Pablica de constitucion de la urbaniza-
cién, la cual debera inscribirse en el folio de matricula
inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Si el suelo
destinado para el desarrollo de proyectos VIS y/o VIP
se localiza en otra zona de la ciudad, esta situacion de-
bera inscribirse en el folio de matricula inmobiliaria de
cada uno de los inmuebles.

En todo caso, las areas correspondientes sélo po-
dran ser destinadas a este tipo de vivienda y deberan
desarrollarse de conformidad con ese uso por sus pro-
pietarios, o por las entidades publicas competentes en
los casos en los que se hubiera determinado la utilidad
publica correspondiente.

Paragrafo. Los porcentajes minimos de que trata
este articulo, aun cuando no se hayan incorporado en
los planes de ordenamiento o en los instrumentos que
los desarrollen o complementen, son de obligatorio
cumplimiento.

Acrticulo 24. EI Ministerio de Ambiente y Desarrollo
Sostenible otorgara de manera privativa las licencias,
permisos, concesiones y autorizaciones de tipo am-
biental que, de acuerdo con la ley y los reglamentos,
se requieran en el proceso de factibilidad, formulacion,
y para el desarrollo de obras y actividades contempla-
das en los macroproyectos de interés social nacional y
en los proyectos integrales de desarrollo urbano de que
tratan las Leyes 1151 de 2007 y 1469 de 2011.

Articulo 25. El paragrafo 3° del articulo 61A de la
Ley 388 de 1997, adicionado por el articulo 122 de la
Ley 1450 de 2011 quedard asi:

“Paréagrafo 3°. Exceptuando las unidades de actua-
cioén urbanistica, que se regiran por lo dispuesto en el
articulo 61 de la Ley 388 de 1997, en el caso de proyec-
tos cuya iniciativa sea de las entidades territoriales o
de terceros no propietarios de alguno de los inmuebles
objeto de las actuaciones contempladas en los literales
a) y c) del presente articulo, la seleccion de los terceros
concurrentes se realizara aplicando los criterios de se-
leccion objetiva que define la normativa vigente.
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No obstante, en los casos que sea necesario adelan-
tar un proceso de licitacion o concurso publico, cuando
el tercero promotor de la iniciativa no resulte adjudi-
catario, el que resulte elegido le debera reconocer los
gastos de formulacion del proyecto, que deberan que-
dar definidos previamente a la apertura del proceso
contractual”.

Articulo 26. Facultades para adquirir predios. Se
faculta a la Empresa Nacional de Renovacién y De-
sarrollo Urbano, Virgilio Barco Vargas -SAS- para
anunciar el proyecto u obra que constituye el motivo
de utilidad publica, y para adquirir por enajenacion vo-
luntaria o decretar la expropiacion de inmuebles, con
el objeto de desarrollar las actividades previstas en el
articulo 10 de la Ley 92 de 1989.

La Empresa también podra ejercer el derecho de
preferencia para la enajenacion de inmuebles aplicando
en lo que resulte pertinente las disposiciones previstas
en la Ley 92 de 1989, de acuerdo con los términos y
condiciones que para el efecto defina el Gobierno Na-
cional.

Articulo 27. Vigencia y derogatorias. La presente
ley rige a partir de su promulgacion y deroga las dispo-
siciones que le sean contrarias.

German Vargas Lleras,

Ministro del Interior.

Luis Felipe Henao Cardona,

Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio (e).
EXPOSICION DE MOTIVOS

La politica de vivienda en Colombia funciona con
base en el modelo de cierre financiero. Para la adquisi-
cién de una vivienda social en Colombia los compra-
dores deben gestionar tres fuentes independientes de
recursos: crédito, subsidio y ahorro. Para los hogares
de més bajos ingresos (ingreso mensual menor o igual
a 1 smmlv) el valor maximo del subsidio equivale
aproximadamente a una tercera parte del precio de una
vivienda prioritaria.

Para que el modelo de cierre financiero opere ade-
cuadamente debe existir acceso a crédito. En ausencia
de crédito y ahorro, los subsidios de adquisicion son
insuficientes para adquirir una vivienda prioritaria, en
contraste con otros paises de América Latina (Brasil y
Chile) donde el valor individual de los subsidios Ile-
ga incluso al 100% del valor de las soluciones habi-
tacionales. A pesar del relativamente bajo monto per
capita de los subsidios de vivienda, en Colombia no
toda la poblacion tiene acceso a un crédito de vivien-
da. La regulacion financiera limita el acceso a crédito
para hogares de muy bajos ingresos o en situacion de
informalidad.

Los altos niveles de pobreza e informalidad de la po-
blacion colombiana limitan el funcionamiento del mo-
delo de cierre financiero. Segin la ECV-DANE 2010,
en Colombia hay un total de 12,3 millones de hogares.
De este total, solo el 36% tendria acceso a crédito y co-
rresponde a los hogares que tienen ingresos mensuales
superiores a 1,5 SM. Un total de 7,9 millones de hogares
tendrian ingresos por debajo de ese nivel. Dentro de este
grupo debe destacarse la poblacion que se encuentra por
debajo de la linea de pobreza (3,7 millones de hogares)
y la que se encuentra por debajo de la linea de pobreza
extrema (1,2 millones de hogares). Por otra parte, se-
gun la Encuesta de Ingresos y Gastos del DANE 2009,
habria capacidad de ahorro en los hogares con ingresos
mensuales mayores a 4 sml, grupo conformado por los

dos deciles de poblacién de ingresos mas altos. La po-
blacion objetivo de la politica de vivienda (todos los
hogares con ingresos mensuales menores a 4 sml) no
tendrian capacidad de ahorro.

Brasil se ha convertido en un referente para el dise-
fio de politicas de vivienda focalizadas en la poblacion
mas pobre. EI nuevo modelo de politica de vivienda
brasilero (Programa Mi Casa Mi Vida 1 y 2) propone
una aproximacion distinta al problema habitacional:

i) Se requiere una segmentacion mucho mas fina de
la demanda y la aplicacion de instrumentos de acce-
so especificos para cada segmento. Para el segmento
conformado por los hogares con ingresos mensuales
menores a 3 SM se ofrece la entrega de viviendas sin
cuota inicial (subsidio pleno a la demanda), pero sin
transferencia de la propiedad (la propiedad queda en
un mecanismo de enajenacion fiduciaria) y el hogar
beneficiario asume el compromiso de destinar el 10%
de su ingreso mensual durante diez afios para la devo-
lucion de una parte del subsidio. La transferencia de
la propiedad solo se produce al término de este plazo.
Los beneficiarios pueden ser desalojados si no atien-
den sus compromisos de pago.

ii) La intervencion del sector publico es diferente en
cada segmento objetivo de politica. Para el segmento
de renta baja (<3 SM) la Caixa Federal (banca estatal
de fomento) contrata la construccion de las viviendas
con el sector privado. La asignacion de las soluciones
habitacionales es responsabilidad de los gobiernos lo-
cales (estados federales y municipios). Los recursos
para la construccion provienen del presupuesto federal.
La primera fase de MCMV requirié inversiones por
USD 33 millardos y tuvo como meta la construccion
de un milloén de unidades. La segunda fase tiene una
meta de construccion de dos millones de unidades y un
presupuesto de inversion de USD 79 millardos.

iii) Los hogares con ingresos mayores a 3 SM tie-
nen un tratamiento especial y son atendidos con una
combinacion distinta de instrumentos: subsidio a la
tasa de interés, subsidios a la cuota inicial (pero no
pleno), etc.

iv) El modelo brasilero ofrece varios aspectos para
tener en cuenta en Colombia:

a) La poblacion de mas bajos ingresos, sin acceso a
crédito ni capacidad de ahorro, requiere de niveles de
subsidios a la demanda plenos o casi plenos, bajo un
modelo de contratacion directa con el gobierno.

b) El programa de vivienda actia como un instru-
mento de formalizacion.

v) En Colombia se ha realizado un gran avance
en el disefio de instrumentos para la promocién de la
oferta y el fortalecimiento de la demanda. Los macro-
proyectos de interés social nacional y el subsidio a la
tasa de interés son instrumentos que han demostrado
plenamente sus beneficios y deben seguir operando.
El subsidio a la tasa es fundamental para los hoga-
res de bajos ingresos que si tienen acceso a crédito.
Segun célculos de Camacol, el principal impacto del
subsidio a la tasa fue convertir en sujetos de crédito
a mas de 600.000 hogares que en ausencia del mismo
no lo eran, lo cual explica el vigoroso crecimiento de
las ventas de vivienda social durante la vigencia del
subsidio y la contraccion que han registrado desde el
agotamiento de los cupos.

vi) La gratuidad en vivienda deberia utilizarse como
mecanismo de formalizacion y de bancarizacion.
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CAPITULO |
Disposiciones generales

El capitulo de disposiciones generales del proyec-
to de ley pretende definir el objeto de la misma, sus
propdsitos, y los lineamientos para el desarrollo de la
nueva politica de vivienda. Adicionalmente, el capitulo
define los temas estratégicos en los que se requiere de
la coordinacion entre la Nacion y las entidades territo-
riales para hacer efectiva la aplicacion de la politica, y
con el fin de que confluyan los bienes y recursos de las
entidades de todos los 6rdenes, para hacer efectivo el
acceso a la vivienda.

CAPITULO I

Financiacion y gestion de proyectos de vivienda
de interés prioritario

La vivienda es una de las locomotoras del desarrollo
del pais, por ser un sector generador de empleo y de
mejoramiento de calidad de vida de los colombianos.
La apuesta del Gobierno Nacional es que se promueva
la vivienda de interés social y prioritario, para el bene-
ficio de la poblacion vulnerable del pais.

De acuerdo con lo anterior, este capitulo pretende
generar un mecanismo que permita el trabajo conjunto
del sector privado y el sector pablico, para que la loco-
motora funcione en forma efectiva y agil y se cumplan
las metas en materia de viviendas construidas o inicia-
das, para reducir el déficit habitacional en beneficio de
las personas de menores recursos.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de-
berd determinar, inicialmente, los criterios de asigna-
cion de los recursos del Fondo Nacional de Vivienda,
para que este los aplique y proceda a su ejecucion.

Para hacer efectiva la ejecucién de los recursos y
lograr el acceso a la vivienda, se plantea la posibilidad
de que Fonvivienda constituya patrimonios autdnomos
para promover y/o desarrollar y/o hacer sostenibles
proyectos de vivienda de interés prioritario.

La propuesta pretende que a estos patrimonios se
puedan transferir recursos de las siguientes fuentes:

1. Los del presupuesto nacional destinados para la
asignacion de subsidios familiares de vivienda.

2. Los de los subsidios asignados que no hayan sido
aplicados, siempre y cuando el beneficiario lo autorice.

3. Los de los subsidios familiares de vivienda que
sean objeto de renuncia por parte de su beneficiario o
que venzan, independientemente de la vigencia presu-
puestal en la que hayan sido asignados los subsidios.

4. Los de las entidades territoriales, entidades pu-
blicas de cualquier orden, organismos de cooperacion,
asistencia o ayudas internacionales, organismos multi-
laterales de crédito y/o entes gubernamentales extran-
jeros, y en general, personas naturales o juridicas, pu-
blicas o privadas, que podran ser fideicomitentes, si asi
lo define en negocio que se realice.

Adicionalmente, se establece la posibilidad de rein-
vertir estos recursos y sus rendimientos financieros, en
el desarrollo de nuevos proyectos de vivienda de inte-
rés social prioritaria.

Una vez construidas las viviendas, existirian los si-
guientes beneficios:

1. Las viviendas resultantes de los proyectos serian
asignadas a titulo de subsidio en especie a los bene-
ficiarios. Es decir, los beneficiarios recibirian una vi-
vienda habitable, a titulo de subsidio, sin perjuicio de
que, de acuerdo con las condiciones de los hogares

beneficiarios, el Gobierno establezca pagos parciales
adicionales a cargo del beneficiario, o de que se exija
el cumplimiento de requisitos contemplados en los pro-
gramas sociales del Estado. A manera de ejemplo, los
requisitos que contempla el Programa de Red Unidos
para la superacién de la pobreza extrema.

Es decir, dependiendo de las condiciones de los
beneficiarios, el proyecto también da la posibilidad de
que las viviendas no se asignen en forma definitiva ni
en su totalidad a los mismos, sino que plantea la posi-
bilidad que de que asignen temporalmente y la trans-
ferencia de su titularidad se condicione al pago parcial
de la vivienda o a la ejecucion de contratos de leasing
habitacional o arrendamientos con opcién de compra.
Lo anterior permitira que los beneficiarios que tengan
ciertas capacidades de pago o que sean sujetos de cré-
dito accedan a la vivienda en la medida en que asuman
la responsabilidad de su pago parcial.

2. En el caso en que los beneficiarios hubieren apor-
tado el valor del subsidio familiar de vivienda inicial-
mente otorgado en dinero, el valor de la vivienda que
se les otorgue a titulo de subsidio en especie podra su-
perar el valor del subsidio aportado en dinero. Es decir,
el recurso inicialmente aportado por el Gobierno sera
efectivamente aplicado.

Teniendo en cuenta que los patrimonios auténomos
se constituirdn a través de la celebracion de contratos
de fiducia mercantil se plantea que tanto su constitu-
cién como su desarrollo se realicen de acuerdo con las
normas del derecho privado, lo cual permitira agilizar
considerablemente la ejecucion de los recursos, sin
perjuicio de que se realicen procesos de seleccion de
los constructores o promotores, bajo los criterios que
establezca para el efecto el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio.

De otra parte, con el fin de permitir que los bene-
ficiarios del subsidio familiar de vivienda continten
recibiendo los beneficios del Estado y la atencion a los
mismos sea integral, se establece que estos beneficia-
rios mantendran la categoria del Sistema de Identifi-
cacion de Potenciales Beneficiarios de Programas So-
ciales (Sishén) que tenian al momento de la asignacion
del subsidio, durante los cinco (5) afios siguientes al
registro de la adquisicion de la vivienda en la Oficina
de Registro de Instrumentos Pdblicos. Igual situacion
se regula en relacion con el estrato socioeconémico de
los hogares.

El articulo 10 del proyecto, por su parte, tiene como
finalidad permitir que los hogares afectados por situa-
ciones de desastre puedan, si la disponibilidad de re-
cursos lo permite, acceder a un mayor valor de subsidio
familiar de vivienda en las modalidades de construc-
cién en sitio propio, adquisicion de vivienda nueva
0 usada y mejoramiento de la vivienda en el sitio del
desastre, se modifica el articulo 4° de la Ley 1415 de
2010, para permitir que sea el Gobierno Nacional el
que fije la cuantia del subsidio, teniendo en cuenta los
requerimientos sociofamiliares de los afectados.

Es pertinente mencionar que para los subsidios
asignados a otras poblaciones, es el Gobierno Nacio-
nal el que a la fecha fija la cuantia del subsidio, pues
esta depende de las dinamicas econdmicas y sociales
del pais, y en esa medida el monto del subsidio debe
ser susceptible de modificacion por parte del Gobierno,
sin tener que acudir a la modificacion de la ley cada vez
que la situacion del pais lo amerite.



GAceTa DEL CongRrEso 180

Jueves, 26 de abril de 2012

Pégina 7

Finalmente, la modificacion al articulo 8° de la Ley
3% de 1991 se fundamenta en la necesidad de controlar
que el subsidio asignado por el Gobierno Nacional se
convierta en una solucion habitacional para su benefi-
ciario. Asi, el plazo de la prohibicién para su enajena-
cion o transferencia de cualquier derecho real sobre el
mismo debe contarse a partir de la fecha en que el be-
neficiario recibe efectivamente la solucion de vivienda
y no desde el momento de la asignacion del subsidio,
como lo contempla la norma actual, pues se presenta
frecuentemente el caso en que después de varios afios
el subsidio no ha sido aplicado en una solucion habita-
cional.

En relacién con este mismo asunto, se incorpora
una nueva obligacion para las Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos, que consiste en incorporar en
los folios de matricula inmobiliaria que correspondan,
la prohibicién de transferencia de derechos reales a la
que hace referencia el mismo articulo. Lo anterior, con
el fin de generar un control adicional al cumplimiento
de la norma y darle oponibilidad frente a terceros.

CAPITULO 1l

Eliminacion de tramites y costos para la celebracion
y el registro de los negocios juridicos

Con el fin de propiciar la legalidad y la publicidad
de los negocios juridicos que versen sobre inmuebles
considerados vivienda de interés social prioritaria, este
capitulo establece una exencién para los gastos nota-
riales y registrales de los negocios juridicos de adquisi-
cién, incluido el leasing habitacional cuando se ejerza
la opcién de compra, hipoteca, afectacion a vivienda
familiar y/o constitucion de patrimonio de familia de
un inmueble definido como vivienda de interés priori-
tario, independientemente de la naturaleza juridica de
las partes.

De otra parte, con el fin de facilitar la implemen-
tacion de algunos programas a cargo del Gobierno, se
eximen del pago de gastos registrales los actos admi-
nistrativos de cesion o transferencia a titulo gratuito de
bienes fiscales, a otras entidades publicas o a particula-
res, en desarrollo de programas o proyectos de vivienda
de interés social.

CAPITULO IV
Financiacion de vivienda

El leasing habitacional se ha perfilado como una al-
ternativa de adquisicion de vivienda diferente al crédi-
to tradicional que es necesario estimular. El desarrollo
de la figura ha sido lento pero consiste, gracias, entre
otros aspectos, al beneficio tributario con el que cuenta.
El principal atractivo de la figura es la reduccion de la
base del impuesto de renta para la entidad que concede
el leasing, y es por esto que el proyecto plantea esta
medida. Adicionalmente, a los usuarios esta les permite
que el canon de arrendamiento con opcion de compra
que pagan por una vivienda, les sea deducido de la base
que se toma en cuenta para tributar la retencién en la
fuente, por ser considerado como un leasing operativo.
Por otra parte, con la expedicion del Decreto 391 de
2012 el Gobierno vincul6 el subsidio familiar de vi-
vienda a las operaciones de leasing habitacional.

Por su parte, desde su concepcion el esquema de
titularizacion hipotecaria en Colombia considero la ne-
cesidad de regular estimulos temporales para su con-
solidacion, en especial el representado en el beneficio
de la exencion del impuesto sobre la renta a los rendi-
mientos de los titulos emitidos con respaldo en crédi-

tos hipotecarios de vivienda (titulos hipotecarios). Para
el efecto la Ley 546 de 1999 defini6 la exencién de
rendimientos financieros para los titulos hipotecarios,
beneficio que estuvo vigente hasta el 23 de diciembre
de 2010. Con dicho estimulo se busco promover la sus-
cripcion y negociacion de tales titulos por parte de los
inversionistas con el objetivo de generar, de un lado,
un esquema alternativo de fondeo para la originacion
de cartera hipotecaria a partir del mercado de capitales
y de otro, nuevas alternativas de inversion privada para
el mercado de capitales (titulos hipotecarios), desarro-
Ilando el denominado ciclo virtuoso de la titulariza-
cion, objetivo definido en la Ley 546 de 1999.

Durante el término de vigencia de la exencion la
titularizacion hipotecaria tuvo un impacto muy impor-
tante en la disminucion de tasas de interés de mercado
de los créditos hipotecarios de vivienda. Sin embargo,
a partir de 2011, si bien se han continuado realizando
titularizaciones hipotecarias profundizando el mercado
de capitales, no se ha logrado un efecto significativo
en términos de reduccion de tasa de interés. Desde otra
perspectiva la titularizacion hipotecaria ha sido funda-
mental en el desarrollo de los créditos hipotecarios en
pesos a tasa fija, considerados como una nueva alter-
nativa de financiacion para los deudores hipotecarios,
imposible de ofrecer por las entidades especializadas
sin el esquema de fondeo provisto por la titularizacion
hipotecaria para este tipo de productos. Como resulta-
do de la titularizaciéon de créditos hipotecarios a tasa
fija, hoy en dia este tipo de crédito representa el 92% de
la totalidad de los desembolsos de cartera hipotecaria
de vivienda del sistema mientras que los desembolsos
en UVR ascienden tan solo a 8%.

Bajo la consideracion de que aun no se ha cumplido
el objetivo la Ley 546 de 1999 mediante la consolida-
cioén de un cambio estructural en el modelo de financia-
cion de vivienda a través de la titularizacion hipotecaria
(con el soporte temporal del beneficio tributario), re-
sulta necesario volver a considerar los beneficios tribu-
tarios a los esquemas de titularizacion hipotecaria, de
manera que se genere una mayor dinamica del sector de
vivienda con el efecto fundamental de la reduccion de
tasas de interés de los créditos hipotecarios. De manera
complementaria se busca mantener incentivos para la
originacion de créditos en tasa fija, esquema de finan-
ciacion que ha desplazado casi en su totalidad la finan-
ciacion en UVR. En Ultimas se busca evitar el impacto
negativo que podria tener en las politicas de vivienda
promovidas por el Gobierno Nacional, una disminu-
cion sustancial en los volimenes de originacion de cré-
dito de vivienda como resultado de la disminucion de
los montos de cartera hipotecaria titularizada.

Este capitulo propone también la modificacion del
articulo 24 de la Ley 546 de 1999, el cual regula el
procedimiento de cesion de créditos hipotecarios de vi-
vienda a largo plazo, cuando por voluntad del deudor
el crédito es cedido a otra entidad financiera que ad-
quiere la calidad de acreedor. En la practica, la cesion
de créditos hipotecarios es una prerrogativa que tiene
el deudor para mejorar las condiciones financieras de
su crédito. En los términos de las normas aplicables, la
cesion del crédito hipotecario se lleva a cabo mediante
el endoso del pagaré y la entrega de la garantia hipote-
caria que ampara dicho crédito.

La facultad conferida a los deudores para la cesion
de sus créditos hipotecarios a favor de otras entidades
financieras sin ninguna limitacion, ha resultado en una
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competencia entre entidades financieras para adquirir
créditos hipotecarios originados por otras entidades
mediante el ofrecimiento de menores tasas de intereés,
lo cual ha dado lugar a procedimientos masivos de ce-
sion de crédito.

Estos procedimientos masivos de cesion han tenido
impacto sustancial en procesos de titularizacion tenien-
do en cuenta que en la actualidad los créditos titulariza-
dos representan el 30% del sector hipotecario. En este
escenario se ha identificado la necesidad de precisar
algunos aspectos del articulo 24 de la Ley 546 de 1999,
que pueden generar discusion dada la falta de regla-
mentacion del procedimiento juridico aplicable para su
implementacion.

En particular, se busca aclarar que en adicion a las
entidades financieras las demas entidades originadoras
de créditos hipotecarios relacionadas en el articulo 1°
de la Ley 546 de 1999 pueden acogerse al régimen es-
pecial de cesiones de créditos. Igualmente se precisa
que las sociedades titularizadoras y sociedades fiducia-
rias tienen la facultad de ceder créditos titularizados en
desarrollo del articulo 24 citado en los casos en que el
deudor asi lo requiera.

Finalmente se busca precisar que el crédito que se
desembolsa por el nuevo acreedor para el pago de la ce-
sion del crédito, esta amparado por la garantia acceso-
ria del crédito cedido, cerrando potenciales discusiones
sobre la existencia de la garantia hipotecaria cuando
el pago de la obligacion cedida se realiza de manera
previa al perfeccionamiento de la cesion del crédito
(mediante el endoso y entrega del pagaré y la garan-
tia). Dado el importante volumen de créditos objeto de
cesion, esta precision es de fundamental importancia
para la titularizacion de cartera hipotecaria por cuanto
en este tipo de procesos se requiere mitigar al maximo
cualquier discusion eventual sobre riesgos juridicos
que puedan afectar la exigibilidad del activo subyacen-
te para el pago de los titulos hipotecarios adquiridos
por los inversionistas.

CAPITULO V

Transferencia, titulacion y saneamiento
de inmuebles

Las entidades publicas deben sanear sus patrimo-
nios, determinando los inmuebles que requieren para
el ejercicio de sus funciones y aquellos que pueden ser
destinados a otros propdsitos por parte de otras entida-
des del Estado. En consecuencia, es necesario dar la
posibilidad de que los bienes de que dispongan estas
entidades y que puedan ser destinados para el desarro-
Ilo de programas o proyectos de vivienda de interés so-
cial, puedan ser transferidos a las entidades que dentro
de su objeto tengan contemplada la posibilidad de ade-
lantarlos. Lo anterior, sin perjuicio del cumplimiento
del Plan de Ordenamiento Territorial, los demas instru-
mentos que lo complementen o desarrollen.

El articulo que otorga la imprescriptibilidad a los
bienes fiscales pretende que los mismos no sean adqui-
ridos por via de accién ni por via de excepcion por sus
ocupantes, es decir, que no sean susceptibles de pose-

sion. Lo anterior, en beneficio de los patrimonios de las
entidades publicas y sin perjuicio de que se mantenga
vigente la posibilidad de adelantar procesos de titula-
cion, y de la enajenacion directa de los bienes que no
estan dentro de la categoria de la vivienda de interés
social, disposicién que se pretende también incluir en
el proyecto de ley, con el fin de facilitar el saneamiento
de los bienes fiscales del Estado, sin detrimento para
sus entidades propietarias, por cuanto la enajenacion se
haria con fundamento en un avalto comercial realizado
de acuerdo con las normas vigentes.

CAPITULO VI
Otras disposiciones

Teniendo en cuenta la escasez de suelo urbanizable
y urbanizado para el desarrollo de proyectos de vivien-
da VIS y VIP, este capitulo pretende establecer disposi-
ciones que permitan habilitar el suelo para el desarrollo
de proyectos de vivienda que permitan cumplir con las
metas del Gobierno Nacional.

De acuerdo con lo anterior, se pretende que en el or-
denamiento juridico vuelva a existir la norma de acuer-
do con la cual es obligacion establecer un porcentaje
de suelo sobre area util del plan parcial o del proyecto
urbanistico en predios con tratamiento de desarrollo en
suelo urbano y de expansion urbana. lgualmente, se
establece un porcentaje minimo de este suelo para ser
destinado al desarrollo de programas y proyectos VIP
para la reubicacion de los habitantes que a la vigencia
de la presente ley se encuentren localizados en zonas
de riesgo no mitigable del municipio o distrito donde
se desarrolle el proyecto.

Finalmente, se pretende que el Ministerio de Am-
biente y Desarrollo Sostenible sea la Gnica entidad que
emita licencias, permisos, concesiones y autorizacio-
nes de temas ambientales de los Macroproyectos de
Interés Social Nacional. Lo anterior teniendo en cuenta
que el interés en el desarrollo del proceso es del nivel
nacional, e igualmente que esto permitira unificar los
criterios para el otorgamiento de las licencias en este
tipo de proyectos. Adicionalmente, se debe tener en
cuenta que las concertaciones ambientales establecidas
en la ley se habran surtido previamente.

German Vargas Lleras,
Ministro del Interior.
Luis Felipe Henao Cardona,
Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio (e).
CAMARA DE REPRESENTANTES
SECRETARIA GENERAL

El dia 26 de abril del afio 2012 ha sido presenta-
do en este despacho el Proyecto de ley nimero 223 de
2012 Céamara, con su correspondiente exposicion de
motivos, por el Ministro del Interior, Germdn Vargas
Lleras; el Ministro de Vivienda (e), Luis Felipe Henao.

El Secretario General,

Jesus Alfonso Rodriguez Camargo.
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