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CC: Catalina Ramirez Pardo <asistente@curaduria2pereira.com.co>, Johana <asistente@curaduriaipereira.com>

Sefores
Curadores Urbanos

Cordial saludo,

Para su conocimiento y por ser de su interés, les compartimos el Decreto 0785 del 21 julio de 2026 "Por medio del cual se adiciona el
capitulo 8 al Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 del sector Vivienda, Ciudad y Territorio,
que reglamenta las condiciones de proteccién de moradores en proyectos o programas de renovacién urbana, se adiciona el paragrafo
3 al articulo 2.2.5.5.2 y los numerales 11y 12 al articulo 2.2.5. 6.4, se modifica el articulo 2.2.5.5.7, y se deroga el paragrafo 1 del
articulo 2.2.5.4.1, todos del Decreto 1077 de 2015" del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Cordialmente,

ADRIANA LEON ACERO
Coordinadora Nacional
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REPUBLICA DE COLOMBIA

MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO

0785
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"Por medio del cual se adiciona el capitulo 8 al Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2 del
Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 del sector Vivienda, Ciudad y Territorio,

que reglamenta las condiciones de protecciéon de moradores en proyectos o
programas de renovacion urbana, se adiciona el paragrafo 3 al articulo 2.2.5.5.2 y
los numerales 11 y 12 al articulo 2.2.5.5.4, se modifica el articulo 2.2.5.5.7, y se
deroga el pardgrafo 1 del articulo 2.2.5.4.1, todos del Decreto 1077 de 2015”

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA

En ejercicio de sus atribuciones constitucionales y legales, en especial las previstas
en el numeral 11 del articulo 189 de la Constitucidn Politica, y de acuerdo con lo
previsto en el articulo 39 de la Ley 9 de 1989, los articulos 119y 61 A de la Ley

388 de 1997, en concordancia con los articulos 2 y 11 del Pacto de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales, aprobado mediante la Ley 74 de 1968

Y

CONSIDERANDO

Que el articulo 51 de la Constitucion Politica dispone que “Todos los colombianos tienen
derecho a vivienda digna. E/ Estado fijard las condiciones necesarias para hacer
efectivo este derecho y promoverd planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiacién a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos
programas de vivienda".

Que el articulo 93 de la Constitucion Politica establece que “Los tratados y convenios
internacionales ratificados por el Congreso, que reconocen los derechos humanos y
que prohiben su limitacién en los estados de excepcion, prevalecen en el orden interno.

Los derechos y deberes consagrados en esta Carta, se interpretaran de conformidad
con los tratados internacionales sobre derechos humanos ratificados por Colombia”.

Que mediante la Ley 74 de 1968 el Congreso de la Republica aprobd los "Pactos
Internacionales de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, de Derechos Civiles y
Politicos, asi como el Protocolo Facultativo de este Ultimo", aprobados por la Asamblea
General de las Naciones Unidas en votacién undnime, en Nueva York, el 16 de
diciembre de 1966.

Que en el articulo 2 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales (en adelante PIDESC) se dispone que “1. Cada uno de los Estados Parte en
el presente Pacto se compromete a adoptar medidas, tanto por separado como
mediante la asistencia y la cooperacién internacionales, especialmente econdmicas y
técnicas, hasta el méximo de los recursos de que disponga, para lograr
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progresivamente, por todos los medios apropiados, inclusive en particular la adopcion
de medidas legislativas, la plena efectividad de los derechos aqui reconocidos”.

Que el articulo 11 del mismo Pacto indica que “Los Estados Partes en el presente pacto
reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia,
incluso aiimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las
condiciones de existencia. Los Estados Partes tomardn medidas apropiadas para
asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia
esencial de la cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento”.

Que en la Observacién General 4 del Comité de Derechos Econdmicos, Sociales, y
Culturales, aprobada en 1991, se precisa el alcance del concepto de vivienda
adecuada, contenido en el articulo 11 del PIDESC. Se sefiala que el derecho a la
vivienda, al igual que los demas derechos del Pacto, son inherentes a la persona
humana y que, aunque el concepto de adecuada estd determinado por distintos
factores sociales, econdmicos, culturales, climatoldgicos, ecoldgicos y de otra indole,
el Comité considera que es posible identificar algunos aspectos de ese derecho que
deben ser tenidos en cuenta a estos efectos en cualquier contexto determinado, que
son: Seguridad juridica de la tenencia, disponibilidad de servicios, materiales,
equipamientos e infraestructuras, gastos soportables, habitabilidad, asequibilidad,
lugar y adecuacion cultural.

Que, dentro de estos aspectos, los de seguridad juridica de la tenencia y lugar, o
localizacidn, tienen relacién directa con el derecho a la vivienda en el contexto de
proyectos de renovacion urbana. Con respecto a la primera, se sefiala en el Pacto que
.. Sea cual fuere el tipo de tenencia, todas las personas deben gozar de cierto grado
de sequridad de tenencia que les garantice una proteccion legal contra el desahucio,
el hostigamiento u otras amenazas. Por consiguiente, los Estados Parte deben adoptar
inmediatamente medidas destinadas a conferir seguridad legal de tenencia a las
personas y los hogares que en la actualidad carezcan de esa proteccién consultando
verdaderamente a las personas y grupos afectados” y respecto al lugar sefiala: “La
vivienda adecuada debe encontrarse en un lugar que permita el acceso a las opciones
de empleo, los servicios de atencion de la salud, centros de atencion para nifios,
escuelas y otros servicios sociales. Esto es particularmente cierto en ciudades grandes
y zonas rurales donde los costos temporales y financieros para llegar a los lugares de
trabajo y volver de ellos puede imponer exigencias excesivas en los presupuestos de
las familias pobres”.

Que la Observacién No. 7 del Comité DESC aclara el alcance de la expresion “desalojos
forzosos” utilizada en la Observacién No. 4 al referirse a la seguridad de la tenencia.
Ese término es definido como el hecho de hacer salir a personas, familias y/o
comunidades de los hogares y/o las tierras que ocupan, en forma permanente o
provisional, sin ofrecerles medios apropiados de proteccion legal o de otra indole ni
permitirles su acceso a ellos y afiade que “.../Ja prohibicién de los desalojos forzosos no
se aplica a los desalojos forzosos efectuados legalmente y de acuerdo con las
disposiciones de los Pactos Internacionales de Derechos Humanos”.

Que, sin embargo, en dicha Observacién se precisa que, si bien muchos casos de
desalojos forzosos estan relacionados con la violencia, hay otros casos “...que tienen
lugar en nombre del desarrollo” y se efectian en relacién, entre otras finalidades, con
la adquisicién de tierras para programas de renovacién urbana, rehabilitacion de
viviendas o embellecimiento de ciudades, el desbroce de tierras para fines agricolas,
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la especulacion desenfrenada de terrenos o la celebracién de grandes acontecimientos
deportivos tales como los Juegos Olimpicos.

Que el punto 16 de la Observacion No. 7 establece que “Los desalojos no deberian dar
lugar a que haya personas que se queden sin vivienda o expuestas a violaciones de
otros derechos humanos. Cuando los afectados por el desalojo no dispongan de
recursos, el Estado Parte debera adoptar todas las medidas necesarias, en la mayor
medida que permitan sus recursos, para que se proporcione otra vivienda,
reasentamiento o acceso a tierras productivas, segun proceda”.

Que el punto 13 de la Observacion No. 7 dispone “...Los Estados Parte deberdn velar
también porque todas las personas afectadas tengan derecho a la debida
indemnizacidn por los bienes personales o raices de que pudieran ser privadas”. A este
respecto conviene recordar el pdrrafo 3 del articulo 2 del Pacto Internacional de
Derechos Civiles y Politicos que exige a los Estados Parte que garanticen "un recurso
efectivo" a las personas cuyos derechos hayan sido violados y que "las autoridades
pertinentes" cumplan "toda decisién en que se haya estimado procedente el recurso".

Que el punto 10 de la Observacién No. 7 hace referencia a la necesidad de que los
Estados Parte adopten medidas, entre otras circunstancias, “... durante programas de
renovacion urbana, proyectos de nuevo desarrollo, mejora de lugares, preparacion de
acontecimientos internacionales (olimpiadas, exposiciones universales, conferencias,
etc.), campafas de embellecimiento urbano, etc., que garanticen la proteccidon contra
la expulsion y la obtencidén de una nueva vivienda sobre la base de acuerdo mutuo,
por parte de cualquier persona que viva en los lugares de que se trate o cerca de
ellos". :

Que, aunque los proyectos de renovacion urbana pueden estar acordes con las normas
legales nacionales, cuando implican una salida forzosa de poblacién, es precisa la
proteccion de los derechos de los afectados. En ese sentido, el punto 15 de la
Observacién No. 7 dispone que se debe asegurar garantias procesales como “a) una
auténtica oportunidad de consultar a las personas afectadas; b) un plazo suficiente y
razonable de notificacién a todas las personas afectadas con antelacién a la fecha
prevista para el desalojo; c) facilitar a todos los interesados, en un plazo razonable,
informacion relativa a los desalojos previstos y, en su caso, a los fines a que se
destinan las tierras o las viviendas; d) la presencia de funcionarios del gobijerno o sus
representantes en el desalojo, especialmente cuando éste afecte a grupos de
personas; e) identificacién exacta de todas las personas que efectien el desalojo,; f)
no efectuar desalojos cuando haga muy mal tiempo o de noche, salvo que las personas
afectadas den su consentimiento; g) ofrecer recursos Juridicos; y h) ofrecer asistencia
Juridica siempre que sea posible a las personas que necesiten pedir reparacion a los
tribunales”. '

Que la sentencia de unificacién SU-016 de 2021 de la Corte Constitucional, sobre
derecho fundamental a la vivienda digna de la poblacién desplazada, contiene una
reiteracion de la jurisprudencia general sobre el mencionado derecho, sentencia donde
se indica que “el articulo 51 de la Constitucién Politica sefiala que el derecho a la
vivienda digna es una prerrogativa de la que gozan todas las personas y el Estado
tiene la obligacion de establecer las condiciones necesarias para hacerlo efectivo. Por
su parte, el articulo 11 del PIDESC reconoce ‘el derecho de toda persona a un nivél de
vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacién, vestido y vivienda adecuados,
Y @ una mejora continua de las condiciones de existencia’”. Ademas, se sefiala que la
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Corte Constitucional, al analizar la-naturaleza juridica de esta garantia ha determinado
que se trata de un derecho fundamental auténomo en razén de varias condiciones
sefialadas en la sentencia y establece que “E/ alcance del derecho a la vivienda digna
ha sido fijado por esta Corporacion en concordancia con la Observacion General No. 4,
en la cual el Comité de Derechos Econdmicos Sociales y Culturales -en adelante DESC-
precisé que este derecho implica ‘disponer de un lugar donde poderse aislar si se
desea, espacio adecuado, sequridad adecuada, iluminacion y ventilacion adecuadas,
una infraestructura bdsica adecuada y una situacion adecuada en relacién con el
trabajo y los servicios basicos, todo ello a un costo razonable’". Asimismo, sefialé los
siete aspectos que delimitan el concepto de "vivienda adecuada”, considerados los
contenidos minimos para su garantia, que fueron sefialados previamente en estos
Considerandos.

Que el articulo 13 de la Constitucién Politica establece que todas las personas nacen
libres e iguales ante la ley, recibiran la misma proteccién y trato de las autoridades y
gozaran de los mismos derechos, libertades y oportunidades sin ninguna
discriminacién por razones de sexo, raza, origen nacional o familiar, lengua, religién,
opinién politica o filoséfica. Ademas, que el Estado promoverd las condiciones para que
la igualdad sea real y efectiva y adoptaré medidas a favor de grupos discriminados o
marginados.

Que el articulo 334 de la Constitucién Politica establece que la direccion general de la
economia estard a cargo del Estado y que este intervendrd, por mandato de la ley,
entre otros, en el uso del suelo, para racionalizar la economia con el fin de conseguir
en el plano nacional y territorial, en un marco de sostenibilidad fiscal, el mejoramiento
de la calidad de vida de los habitantes, la distribucidn equitativa de las oportunidades
y los beneficios del desarrollo y la preservacién de un ambiente sano.

Que el articulo 58 de la Constitucion Politica establece que “Se garantizan la propiedad
privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los cuales no
pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacién
de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social, resultaren en
conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés
privado deberd ceder al interés publico o social (...)" y que “Por motivos de utilidad
publica o de interés social definidos por el legislador, podrd haber expropiacién
mediante sentencia judicial e indemnizacién previa. Esta se fijard consultando los
intereses de la comunidad y del afectado (...)".

Que el articulo 58 de la Ley 388 de 1997 declara de utilidad publica o interés social,
para efectos de decretar su expropiacion, la adquisicién de inmuebles para destinarlos,
entre otros, a los siguientes fines: “c) Ejecucién de programas y proyectos de
renovacion urbana y provision de espacios publicos urbanos” y ‘1) Ejecucién de
proyectos de urbanizacién, redesarrollo y renovacion urbana a través de la modalidad
de unidades de actuacién, mediante los instrumentos de reajuste de tierras,
integracion inmobiliaria, cooperacién o lcs demas sistemas previstos en esta Ley”.

Que el articulo 39 de la Ley 92 de 1989 establece que “Son planes de renovacion
urbana aquellos dirigidos a introducir modificaciones sustanciales al uso de la tierra y
de las construcciones, para detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de los
centros urbanos, a fin de lograr, entre otros, el mejoramiento del nivel de vida de los
moradores de las dreas de renovacion, el aprovechamiento intensivo de la
infraestructura establecida de servicios, la densificacién racional de areas para vivienda
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y servicios, la descongestion del tréfico urbano o la conveniente rehabilitacién de los
bienes historicos y culturales, todo con miras a una utilizacion més eficiente de los
inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la comunidad”. Que, en consecuencia,
los proyectos y las medidas que adopten las entidades plblicas se deben ajustar
integralmente a esta definicion. :

Que para efectos de este Decreto se tendrd en cuenta la definicién de planes de
renovacién urbana contenida en el articulo 39 de la Ley 388 de 1997 vy, por tanto,
seran ajustadas las definiciones adoptadas en decretos reglamentarios que ho tengan
en cuenta la totalidad de las finalidades de dichos planes.

Que el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola define morador o
moradora como “Que habita o estd de asiento en un lugar” y sefiala como sinénimos
o afines: habitante, ocupante, residente, poblador, vecino, inquilino.

Que se hace necesario diferenciar entre quienes han residido en el drea de los
proyectos o programas de renovacion urbana, antes de iniciar la gestién del respectivo
proyecto, y quienes adquieren inmuebles como inversionistas, promotores o
constructores o cualquier otra calidad similar.

Que los programas o proyectos de renovacion urbana inciden sobre dos derechos
contemplados en la Constitucion Politica: el de propiedad y el de la vivienda digna, por
tanto, en su implementacién se deben tener en cuenta consideraciones especiales de
proteccion del derecho a la vivienda, de conformidad con el blogue de
constitucionalidad, segln se ha sefialado previamente.

Que, en relacion con la expropiacién para usos urbanos, varias sentencias de la Corte
Constitucional han reiterado criterios sobre las modalidades y requisitos y sobre su
alcance vy, en particular, sobre la indemnizacién previa y justa. Que la sentencia C-
020 de 2003 (donde se abordé el analisis de constitucionalidad del articulo 19 de |a
Ley 2044 de 2020) contiene un recuento de esas sentencias, donde se destacan la C-
153 de 1994, C-1074 de 2002, C-476 de 2007 y C-750 de 2015.

Que estas sentencias sefialan que la expropiacion administrativa por motivos de
utilidad pUblica o interés social es la limitacién mdas gravosa del derecho de propiedad
privada, dado que anula las facultades de uso, goce y disposicidon del bien de forma
permanentey, por esta razén, la Corte Constitucional ha enfatizado de forma reiterada
y uniforme que debe cumplir con estrictos requisitos constitucionales, con el fin de
armonizar el principio de prevalencia del interés general y el derecho a la propiedad
privada, asegurar que el proceso expropiatorio no constituya una privacion arbitraria
y desproporcionada del derecho de dominio y conferir al propietario garantias
procesales y sustanciales minimas.

Que, segun las sentencias sefialadas, la indemnizacion es una de las condiciones
sustanciales de legitimidad de la expropiacién administrativa y que el articulo 58.4
constitucional dispone que el Estado deberd reconocer una indemnizacion al
propietario, la cual debe consuitar “os intereses de la comunidad y del afectado”, en
concordancia con el articulo 21.2 de la Convencién Americana de Derechos Humanos.

Que la Corte Constitucional ha enfatizado que el propdsito de la indemnizaciéon es
equilibrar “el sacrificio de los derechos del afectado derivado del ejercicio de la potestad
expropiatoria del Estado”, reparar los dafios causados al titular y preservar el principio
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de igualdad ante las cargas publicas y que, en ausencia de indemnizacion adecuada,
la expropiacion por motivos de utilidad publica e interés social impondria a los titulares
afectados cargas sociales desproporcionadas y arbitrarias que harian ilusoria la
proteccion de la propiedad privada como derecho subjetivo”.

Que, como se ha sefialado previamente, en los casos en que la finalidad de la
expropiacion sea el desarrollo de proyectos o programas de renovacion urbana
adelantados por particulares y que permiten la transferencia de los inmuebles a su
favor, no solo estd involucrado el derecho de propiedad, sino, ademas el de vivienda
que también goza de proteccion constitucional.

Que en la sentencia C-1074 de 2002, en pronunciamiento que ha sido reiterado, la
Corte planted que la funcién de la indemnizacién es, por regla general, de orden
reparatorio, pero que, “(...) en algunas circunstancias, al ser consultados los intereses
de la comunidad y asumir dichos intereses un peso especial, ésta puede reducirse y
cumplir tan sélo una funcion compensatoria. “De otra parte, en circunstancias diversas,
al ser consultados los intereses del afectado y adquirir éstos una relevancia
constitucional especial, como en el evento de la vivienda familiar y en otros precisados
en las sentencias, la indemnizacién puede, tanto en su monto como en su forma de
pago, asumir una modalidad que la lleve a cumplir una funcidn restitutiva”.

Que el articulo 20 de la Ley 388 de 1997 establece que “E/ ordenamiento del territorio
se fundamenta en los siguientes principios: 1. La funcion social y ecoldgica de la
propiedad, 2. La prevalencia del interés general sobre el particular, 3. La distribucion
equitativa de las cargas y los beneficios”.

Que el articulo 61 de la Ley 388 de 1997 sefiala que, cuando de conformidad con lo
dispuesto en dicha ley, “... se acepte la concurrencia de terceros en la ejecucién de
proyectos, los recursos para el pago del precio podran provenir de su participacion” La
posibilidad de dicha concurrencia, estd contemplada en los casos en que en el
respectivo plan de ordenamiento territorial exija la conformacién de unidades de
actuacidn urbanistica, que segun sefiala el articulo 44 de la misma Ley, “..implica la
gestién asociada de los propietarios de los predios que conforman su superficie,
mediante sistemas de reajuste de tierras o integracién inmobiliaria o cooperacion,
segun lo determine el correspondiente plan parcial”.

Que el citado articulo 44 dispone, ademas, que “La ejecucién de la unidad de actuacion
se iniciard una vez se definan las bases para la actuacién, mediante el voto favorable
de los propietarios que representen el cincuenta y uno por ciento (51%) del érea
comprometida. Los inmuebles de los propietarios renuentes serén objeto de los
procesos de enajenacion voluntaria y expropiacion previstos en esta ley por parte de
las entidades municipales o distritales competentes, quienes entraran a formar parte
de la asociacion gestora de la actuacion, sin perjuicio de que puedan transferir tales
derechos a la misma" y que, “En tcdo caso, los inmuebles expropiados podran formar
parte de la asociacion gestora de la actuacion y los recursos para su adquisicién podran
provenir de ésta”.

Que el articulo 61 previamente citado, afiade que “...Los inmuebles adquiridos podran
ser desarrollados directamente por la entidad adquirente o por un tercero, siempre y
cuando la primera haya establecido un contrato o convenio respectivo que garantice
la utilizacidn de los inmuebles para el propdsito que fueron adquiridos”.
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Que el articulo 61 A de la misma ley, adicionado por el articulo 122 de la Ley 1450 de
2011, hizo extensiva la posibilidad de concurrencia de terceros en la adquisicion de
inmuebles, por enajenacion voluntaria y expropiacién judicial y administrativa, cuando
el motivo de utilidad pUblica e interés social que se invoque corresponda al literal ¢)
del articulo 58 de la Ley 388 de 1997 y se trate de actuaciones desarrolladas
directamente por particulares o0 mediante formas mixtas de asociacién entre el sector
publico y el sector privado.

Que el motivo de utilidad publica o interés social consistente en la ejecucién de
programas y proyectos de renovacién urbana se debe aplicar en el marco de las
disposiciones constitucionales y legales previamente sefialadas, en particular, lo que
tiene que ver con la determinacién de la indemnizacién a pagar y con la proteccién
del derecho a la vivienda, asi como con la aplicacién del principio de distribucién
equitativa de cargas y beneficios, teniendo en cuenta que no todo proyecto de
renovacion urbana se dirige a producir bienes o servicios de uso colectivo ni a atender
necesidades de cardcter social,

Que el articulo 119 de la Ley 388 de 1997, sobre renovacion urbana, dispone: “En los
casos de enajenacidn voluntaria o expropiacién de inmuebles para el desarrollo de
programas de renovacion urbana, el precio de adquisicién o indemnizatorio a que se
refieren Jos Capitulos VII y VIII de la presente Ley deberd pagarse preferencialmente
asi:

1. Mediante permuta con uno o varios de los inmuebles resultantes del proyecto. '
2. En derechos de edificabilidad, participando como socio del mismo. ’

En todo caso, el propietario o poseedor que opte por recibir el dinero del precio de
adquisicién o indemnijzatorio, podré ejercer un derecho de preferencia para la
adquisicién de inmuebles de la misma naturaleza, resultantes del proyecto, en
proporcion al valor de aquélios. Para tales efectos, la entidad gestora debera hacer la
oferta correspondiente, la cual deberd ser respondida por el propietario o poseedor,
dentro de los términos y condiciones que se establezcan al efecto mediante decreto
reglamentario.

En el caso de propietarios o poseedores de viviendas de interés social que no acepten
la forma de pago o el derecho de preferencia previstos en este articulo, la
administracion municipal o distrital que participe en los proyectos de renovacion
correspondientes, les garantizarg el acceso a una solucion de vivienda del mismo tipo,
para lo cual otorgardn los subsidios municipales de vivienda, siempre y cuando se
cumplan con las condiciones previstas al efecto.

Los recursos correspondientes provendrdn de los fondos de vivienda de interés social
y reforma urbana, de la participacién en plusvalias o de los demds recursos
municipales”,

Que el articulo 762 del Cédigo Civil dispone que “La posesidn es la tenencia de una
cosa determinada con dnimo de sefior o duefio, sea que el duefio o el que se da por
tal, tenga la cosa por si mismo, o por otra persona que la tenga en lugar y a nombre
de él. El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no Justifique serlo”.

Que la posesién se demuestra mediante cualquiera de los medios de prueba
establecidos en el articulo 165 del Cédigo General del Proceso.
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Que el inciso 29 del articulo 61 A, incorporado en la Ley 388 de 1991 por el articulo
122 de la Ley 1450 de 2011, sobre condiciones para la concurrencia de terceros
dispone que “Los programas y/o proyectos desarrollados en funcidn de las actuaciones
de los literales a), b) y c), sefalados anteriormente, deben estar localizados en
municipios o distritos con poblacion urbana superior a los quinientos mil habitantes,
contar con un area superior a una (1) hectarea y cumplir con las demdas condiciones
que defina el Gobierno Nacional”,

Que las actuaciones de los literales a), b) y ¢) corresponden a: a) Programas y
proyectos de renovacién urbana, de conformidad con los objetivos y usos del suelo
establecidos en los planes de ordenamiento territorial; b) Unidades de actuacion
urbanistica, conforme lo previsto en el articulo 44 de esta ley; c) Actuaciones
urbanas integrales formuladas de acuerdo con las directrices de las politicas y
estrategias del respectivo plan de ordenamiento territorial, segun lo previsto en los
articulos 113 y siguientes de la Ley 388 de 1997.

Que el articulo 3 del Decreto 199 de 2013, compilado en el Decreto 1077 de 2015,
bajo el nimero 2.2.5.5.4, reglamento los contenidos del contrato o convenio que se
celebre entre la entidad expropiante y el tercero concurrente, de que tratan los
articulos 61 y 61 A de la Ley 388 de 1997, en lo que tiene que ver con las obligaciones
a cargo del tercero de aportar los recursos necesarios para adelantar la adquisicion
predial y de mantener indemne a la entidad expropiante por los procedimientos
pactados.

Que se hace necesario reglamentar, ademas, 1) las condiciones de proteccién de los
moradores en los proyectos o programas de renovacion urbana, en particular de su
derecho a la vivienda, y cuando se implementa la expropiacién en actuaciones
desarrolladas directamente por particulares, 2) las condiciones para asegurar que
recibirdn una indemnizacion justa, de acuerdo con las disposiciones constitucionales
y, en este marco, para ejercer el derecho preferencial a recibir una vivienda localizada
en el dmbito del proyecto, todo ello en aplicacién del principio de distribucién equitativa
de cargas y beneficios. Que, ademés, es necesario modificar algunas disposiciones del
Capitulo 5 del Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2, del Decreto 1077 de 2015, que hace
referencia a la concurrencia de terceros en la adquisicién de inmuebles por enajenacién
voluntaria y expropiacion por via judicial o administrativa.

Que el articulo 189 de la Constitucion Politica establece como competencia del
Presidente de la RepuUblica la de “ejercer la potestad reglamentaria, mediante la
expedicién de los decretos, resoluciones y ordenes necesarios para la cumplida
ejecucion de las leyes”. Como se observa, esta facultad tiene como propésito la de
garantizar el efectivo cumplimiento de la Ley. Bajo este entendido, la potestad
reglamentaria se restringe a “desarrollar la ley y subordinarse a su contenido, en ese
orden, no le esta dado introducir normas que no se desprendan natural y Idgicamente
de sus disposiciones, ampliar o restringir el sentido de la ley” (Sentencia del Consejo
de Estado, 2017, radicacion numero: 11001-03-24-000-2008-00390-00[0585-091).

Que, en atencién a lo anterior y conforme a lo expuesto previamente, se hace necesario
reglamentar el mecanismo que garantice que se respetardn las formas de pago
preferenciales establecidas en el articulo 119 de la Ley 388 de 1997, anteriormente
citado. Bajo este entendido, se desprende de manera logica de la Ley que
corresponderéd a la administracién verificar que el proyecto de renovacién urbana que
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se estructure contemple los mecanismos financieros y las viviendas de reemplazo que
se hagan necesarias para este proposito. Para este fin, se hace preciso, entre otros,
que se identifiquen las personas que exigirian la aplicacion de las formas de pago
preferenciales previstas en la mencionada disposicion.

Que, de la misma manera, es preciso establecer medidas que garanticen el
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley 92 de 1989, en tanto que
establece como propésito de los proyectos de renovacion urbana el “*mejoramiento del
nivel de vida de los moradores”. De no establecerse estas medidas concretas, no seria
posible asegurar que se atienda el propdsito trazado por el legislador para los
proyectos de renovacion urbana. Se recuerda que el Gobierno nacional tiene
la “responsabilidad de hacer cumplir la ley y de crear los mecanismos necesarios para
hacerla efectiva pues de lo contrario ésta quedaria escrita pero no tendria efectividad”
(Sentencia del Consejo de Estado, 2010, radicado nimero 11001-03-25-000-2005-
00125-00[5242-05]).

Que dentro del trémite del proyecto de decreto se dio cumplimiento a los requisitos
previstos en los articulos 3 y 8 de la Ley 1437 de 2011, el Decreto 1081 de 2015 y el
Decreto 385 de 2026.

En mérito de lo expuesto,

DECRETA:

Articulo 1. Adicionese el capitulo 8 al Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto
Unico Reglamentario 1077 de 2015 del sector Vivienda, Ciudad y Territorio, el cual
quedara asi:

. “CAPiTULO 8
PROTECCION DE MORADORES EN LOS PROGRAMAS O PROYECTOS DE
RENOVACION URBANA

, SECCION 1
OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.2.5.8.1.1 Objeto y &mbito de aplicacion. El presente Capitulo tiene por
objeto establecer los mecanismos de proteccidon de los moradores, en especial de sus
derechos a la vivienda, a la informacion y a la distribucidon equitativa de cargas y
beneficios, en los proyectos o programas en cualquier modalidad de renovacion
urbana, desarrollados a través de planes parciales, actuaciones urbanas integrales,
macroproyectos o actuaciones similares, cualquiera que sea la definicion que adopten
los planes de ordenamiento territorial, o directamente sometidos a licencias
urbanisticas. Ademas, se adoptan las disposiciones para que en los procedimientos de
adquisicion de inmuebles para los mencionados proyectos de renovacion urbana se
realice el pago preferencialmente mediante permuta con uno o varios de los inmuebles
resultantes del proyecto, en especial de vivienda, o en derechos de edificabilidad,
participando como socio del proyecto.
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Paragrafo. En este decreto se establecen los estdndares minimos que deberén ser
tenidos en cuenta por las administraciones municipales y distritales y por las entidades
con facultad para adquirir por enajenacion voluntaria o decretar la expropiacion de
inmuebles, que podran ser complementados o ampliados por las administraciones
municipales o distritales.

Articulo 2.2,5.8.1.2. Sujetos de los mecanismos de proteccion en los
proyectos y programas de renovaciéon urbana. Sin perjuicio de las condiciones
relacionadas con la garantia del derecho de propiedad, los mecanismos de proteccidn
del derecho a la vivienda de los moradores en los proyectos o programas de renovacion
urbana serdn aplicables a las personas naturales que, en tanto moradores, residan en
el dmbito del respectivo proyecto y aplicarén de manera diferenciada, segun se
establece en este Capitulo, asi:

1. Para las personas naturales propietarias o poseedoras de una vivienda, que
residan en el ambito del respectivo proyecto o programa de renovacion urbana,
y ejercen alli el derecho a la vivienda, suyo y de su familia.

2. Para las personas naturales residentes en el ambito del respectivo proyecto y
que ejercen alli el derecho a la vivienda, suyo y de su familia, como tenedores.

Articulo 2.2.5.8.1.3. Ambito espacial de los proyectos. El dmbito espacial
corresponde al drea respecto a la cual se adelantard una actuacion urbanistica de
urbanizacién o construccion de inmuebles, bajo el tratamiento de renovacién urbana,
en la que se adelantaran la gestion del suelo, segln su naturaleza y objetivos, los
procedimientos de adquisicion de inmuebles y se aplicaran los mecanismos de
proteccién de moradores establecidos en este Decreto.

Este dmbito corresponderd a la unidad de actuacion o de gestidn urbanistica, cuando
el respectivo plan de ordenamiento territorial exija su conformacion, o al area donde
se podra obtener una licencia urbanistica, de acuerdo con lo determinado en el plan
de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen.

Cuando se trate de actuaciones desarrolladas directamente por particulares, o
mediante formas mixtas de asociacidn entre el sector publico y el sector privado, o
cuando los inmuebles objeto de procedimientos de adquisicion publica de suelo
pasaran a ser titulados a nombre de particulares, el &mbito tendrad un drea minima de
una hectérea.

La delimitacion del ambito espacial seréd definida en el plan de ordenamiento territorial
o en los instrumentos que lo desarrollen o mediante acto administrativo expedido por
la entidad publica que se vincule a la gestion del programa o proyecto.

Articulo 2.2.5.8.1.4. Gestion asociada. Para los efectos de este Capitulo, se
entiende por gestion asociada la vinculacion a una actuaciéon urbanistica, en
condiciones de igualdad, de los distintos propietarios, y su participacion equitativa
tanto en los beneficios, como en las cargas urbanisticas y en la remuneracion y otros
mecanismos de proteccion a los propietarios y poseedores cuyos inmuebles estén
localizados en el @mbito del proyecto. Las alternativas de gestion asociada son:

1. Mediante unidades de actuacién urbanistica, de conformidad con los articulos
39,41, 42, 44 y 45 de la Ley 388 de 1997.
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2. Mediante unidades de gestién urbanistica, de conformidad con el articulo
2.2.4.1.6.1.2 del Decreto 1077 de 2015, cuando se tramite una Unica licencia o
por aprobar un Unico proyecto urbanistico general, para ejecutar las obras
correspondientes al respectivo proyecto.

3. Cuando no se exija la conformacién de unidades de actuacién o de gestion
urbanistica, o cuande no se requiera modificar la configuracién predial del
dmbito del proyecto o programa, antes de adelantar los procedimientos de
expropiacién, precedidos de las etapas de enajenacién voluntaria o de
negociacion directa y de tramitar cualquier licencia urbanistica, se determinaran
las condiciones de participacion equitativa en las cargas y los beneficios de los
distintos propietarios y, en particular, en las condiciones para hacer efectivos
los mecanismos de proteccién de los moradores en el dmbito del respectivo
proyecto de renovacion urbana. Estas condiciones se podran establecer con base
en los criterios sefialados en el plan de ordenamiento territorial, en cualquier
instrumento que lo desarrolle o en este Decreto.

Articulo 2.2.5.8.1.5. Inicio del programa o proyecto para efectos de la
implementacién de los mecanismos de proteccién de moradores. Con el fin de
dar aplicacion a las reglas sobre formas preferenciales de pago, contempladas en el
articulo 119 de la Ley 388 de 1997, y a los mecanismos de proteccion previstos en
este Decreto, las entidades pulblicas que adelanten o se vinculen a la gestion de las
actuaciones relacionadas con proyectos o programas de renovacién urbana, en
particular a través de los procedimientos de adquisicién pblica de inmuebles,
sefialardn e informaran la fecha de inicio del proyecto, para conocimiente de los
distintos participes, teniendo en cuenta:

1. La fecha en que el propietario de algin inmueble dentro del dmbito del proyecto
0 un promotor o constructor interesado en desarrollario le informe sobre la
iniciacion de compras de inmuebles para efectos de implementar el proyecto o
el interés de adelantarlo con el uso de la expropiacion, precedida de la etapa de
enajenacion voluntaria, de acuerdo con el articulo 61 A de la Ley 388 de 1997.

2. Que quienes han vendido los inmuebles de su propiedad a los promotores o
constructores interesados podran ejercer el derecho de preferencia para la
adquisicion de inmuebles de la misma naturaleza, resultantes del proyecto.

Articulo 2.2.5.8.1.6. Alcance de la concurrencia de terceros en los proyectos
de renovacién urbana. La concurrencia de terceros de que tratan los articulos 61,
61 A y 44 de la Ley 388 de 1997 consiste en la participacidon de particulares en la
ejecucion de programas y proyectos de renovacion urbana que estén contemplados en
el respectivo Plan de Ordenamiento Territorial, en los términos de los articulos 6, 11y
numeral 2.2. del articulo 15 de la Ley 388 de 1997 v, ademads, deben estar ajustados
a los objetivos y usos del suelo establecidos en dicho Plan y en conformidad con este
Capitulo. -Por efecto de esa concurrencia se podrdn adelantar procedimientos de
adquisicion de inmuebles, que corresponden de manera exclusiva a las entidades
publicas competentes.

Las dependencias o entidades de las administraciones municipales o distritales
autorizadas para tal fin, podrén acordar la ejecucion conjunta de los programas y
proyectos de renovacién urbana con;
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1. Las asociaciones o entidades gestoras constituidas por los propietarios de
terrenos en los casos en que, de acuerdo con el respectivo Plan de Ordenamiento
Territorial, se haya formulado un plan parcial y se haya conformado una unidad
de actuacién urbanistica, como base para concretar una integracién inmobiliaria.

En este caso, las dependencias o entidades de las administraciones municipales
o distritales podran entran a participar directamente en los respectivos
proyectos y programas y/o adelantar los procedimientos de adquisicion de
inmuebles para que entren a formar parte de |a integracién inmobiliaria y de la
entidad gestora.

2. Formas mixtas de asociacion entre el sector publico y privado, a través de
cualquiera de las alternativas contempladas en las normas legales, como
sociedades, negocios fiduciarios, consorcios o similares.

3. Con particulares que adelanten directamente los programas y proyectos
contemplados en el respectivo Plan de Ordenamiento Territorial, siempre y
cuando se cumplan las condiciones previstas en el Articulec 61 A de la Ley 388
de 1997 y las de proteccién de moradores contempladas en este Capitulo v,
adicicnalmente, en los planes de ordenamiento territorial municipal o distrital.

4, Con organizaciones comunitarias conformadas por los propietarios de inmuebles
localizados en el ambito espacial del proyecto, a través de entidades sin animo
de lucro o cualquier otra forma de asociacidon comunitaria, por invitacion de la
entidad publica competente o por su iniciativa propia.

Articulo 2.2.5.8.1.7. Otras condiciones para la concurrencia de terceros. La
concurrencia de terceros en la ejecucion de los programas o proyectos de renovacion
urbana y en los procedimientos de adquisicion de inmuebles, sin que medie la
delimitacién de unidades de actuacion urbanistica, se podra adelantar cuando se
cumplan las siguientes condiciones:

1. Estén ubicados en municipios o distritos cuya poblacién urbana sea superior a
500 mil habitantes.

2. Cuando el respectivo programa o proyecto para el cual se adelante la adquisicién
de inmuebles tenga un area superior a una hectarea, en la forma indicada
previamente.

3. Cuando el proyecto contemple criterios y reglas de distribuciéon equitativa de
cargas y beneficios que permita asegurar que los propietarios que residen en el
ambito del proyecto reciban efectivamente una vivienda de remplazo y que se
desarrolle un acompafiamiento a los inquilinos para que puedan acceder a otra
vivienda antes de que se exija la restitucién del inmueble, en razén de la
ejecucién del proyecto. '

4. Cuando se incluyan dentro del contrato o convenio que se celebre entre las
entidades publicas competentes para adquirir inmuebles y los particulares
interesados en aportar recursos para el pago de la indemnizacién, las
condiciones relacionadas con los mecanismos de proteccién de moradores
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contemplados en este Decreto y en los planes de ordenamiento territorial y en
los instrumentos que lo desarrollen.

5. Que como resultado de la estructuracion social, econdémica y financiera del
proyecto se aseguren los recursos para garantizar el acceso a una vivienda
adecuada a los propietarios moradores que opten por esta alternativa.

6. Que el proyecto genere los recursos necesarios para implementar las medidas
de acompafiamiento y proteccién a los moradores no propietarios.

Paragrafo. Los mecanismos de proteccion previstos en este Decreto serdn asumidos
de manera equitativa por los propietarios de inmuebles, de manera que sean
financiados con los incrementos en los precios o ganancias producidas por el proyecto
de renovacién urbana.

SECCION 2 :
MECANISMOS DE PROTECCION

Articulo 2.2.5.8.2.1. Mecanismos de protecciéon de los propietarios de
inmuebles en el ambito de los proyectos o programas de renovacién urbana.
Quienes sean propietarios de inmuebles en el ambito de proyectos o programas de
renovacion urbana donde se prevea implementar los procedimientos de expropiacion,
precedida de las etapas de enajenacion voluntaria, tendran los siguientes mecanismos
de proteccidn:

1. Recibiran informacion detallada, de parte de la entidad publica que tiene a cargo
la gestion del proyecto, sobre las caracteristicas de las actuaciones urbanisticas
gue seran adelantadas, desde el inicio del proyecto o programa y hasta que
reciban el precio indemnizatorio, de manera continuada, a medida que se
produzcan decisiones sobre el mismo, en relacién con el &mbito espacial, con el
disefio general, con los aprovechamientos urbanisticos previstos y con las
caracteristicas de los inmuebles que seran construidos, los costos y los precios
de venta estimados, las etapas y cronogramas.

2. Tendran la posibilidad de asociarse con los demds propietarios de inmuebles
localizados en el &mbito del proyecto o programa, con la entidad o las entidades
publicas que tenga a cargo la gestién del mismo y con promotores o
constructores privados, con el fin de determinar las condiciones de
reconfiguracion o de englobe de los terrenos, cuando a ello haya lugar, del
cumplimiento de las obligaciones urbanisticas y de la generacién de espacio
publico adicional y de construccién de nuevas edificaciones o de restauracion o
mejoramiento de las existentes.

3. Podran participar en la definicién de las condiciones de remuneracién a los
propietarios de los inmuebles necesarios para ejecutar el proyecto, tanto el
monto, como la forma y plazo del pago, si se acuerda en dinero o mediante
permuta con inmuebles resultantes del proyecto, en igualdad de condiciones
entre los distintos propietarios, o en derechos de construccion. ’
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4. Podran participar, si asi lo desean, en la constitucién de la entidad gestora, si el
proyecto esta sometido a la conformacién de unidades de actuacion urbanisticas
0 su equivalente en otro tipo de proyectos.

5. Se aplicaran criterios y reglas de distribucién equitativa de cargas y beneficios,
también en igualdad de condiciones con los demas propietarios,
independientemente de que el proyecto esté sometido a la formulacidn de un
plan parcial y a la conformacién de unidades de actuacion urbanistica o se pueda
licenciar directamente. Esos criterios hardn referencia, en especial a la
definicion del . precio indemnizatorio que recibirdn y a la forma de pago
preferencial mediante inmuebles resultantes del proyecto o derechos de
construccion,

Como minimo, estos criterios y reglas contemplaran las cargas u obligaciones
urbanisticas contempladas en el respectivo plan de ordenamiento territorial o
en los instrumentos que lo desarrollen, la edificabilidad y los usos previstos en
el proyecto y sus condiciones de comercializacion y la distribucién, entre todos
los propietarios, de los costos de los mecanismos de proteccién contemplados
en este Decreto.

6. Podrdn participar, si asi lo desean, en la seleccién del promotor o constructor
que se encargara de la estructuracion y ejecucidn del proyecto, cuando opten
por vincularse en la etapa de ejecucion.

7. Participaran en el negocio fiduciario que sirva de soporte al proyecto, de acuerdo
con la alternativa de vinculacién por la que opten y de conformidad con las
normas legales y reglamentarias que lo rigen.

Articulo 2.2.5.8.2.2, Mecanismos adicionales de proteccién de los propietarios
o poseedores de inmuebles que habiten en una vivienda en el ambito del
proyecto o programa de renovacién urbana. Quienes ademds de ser propietarios
o poseedores sean habitantes de una vivienda en el &mbito del respectivo programa o
proyecto de renovacién urbana, contardn, adicionalmente, con los siguientes
mecanismos de proteccién del derecho a la vivienda:

1. Que se adopten, si asi lo solicitan, las medidas e instrumentos que les permitan
mantener la residencia en el &mbito del proyecto o programa, segun se indica a
continuacion.

2. Que puedan obtener una vivienda en el &mbito del proyecto, como permuta de
la que eran propietarios antes de su iniciacion y participar en la definicién de
sus caracteristicas, con base en los criterios y reglas de reparto equitativo de
cargas y beneficios que se acuerden.

3. Podréan optar, cuando asi lo deseen, por recibir el pago en dinero del precio
indemnizatorio, que les permita adquirir una vivienda en otro lugar de la ciudad,
con caracteristicas similares a las del ambito del proyecto o recibir una vivienda
en otro lugar de la ciudad, bajo las mismas condiciones.

4. Que no sean desmejoradas sus condiciones socio-econédmicas relacionadas con
el derecho a la vivienda, identificadas en el momento de inicio del proyecto o
demostradas con posterioridad.
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5. Los proyectos contemplarén opciones para el mejoramiento de su nivel de vida,
en lo que tiene que ver con el derecho a la vivienda, incluidos los espacios
publicos y equipamientos sociales del entorno.

6. Podran disfrutar de una vivienda transitoria, en comodato, en alquiler o bajo
cualquier otra modalidad de tenencia, desde la fecha en que haga entrega de la
vivienda de su propiedad o posesion y hasta la fecha en que reciba la vivienda
de remplazo, sin perjuicio de que opten por un pago en dinero equivalente.

7. A que se le reconozcan los gastos de traslado a y desde la vivienda transitoria.

8. Recibiran los apoyos adicionales contemplados en los instrumentos de
planeacion o en los programas sociales de la respectiva entidad territorial.

Articulo 2.2.5.8.2.3. Mecanismos de proteccion de los moradores no
propietarios. Quienes habiten en el dmbito del proyecto o programa de renovacion
urbana y no tengan la calidad de propietarios o poseedores, podran acceder a los
siguientes mecanismos de proteccion:

1. Quienes tienen la mera tenencia, a través de arrendamientos y otras figuras
juridicas, sobre viviendas ubicadas en el ambito del proyecto contaran con
informacién y acompafiamiento por parte de los encargados de la gestion del
proyecto, para la blUsqueda de otra vivienda, dentro de los plazos para la
terminacién de los contratos definidos en las normas que rigen los contratos de
arrendamiento, sean civiles o comerciales, trdmites de terminacidn y restitucion
que estaran a cargo de los propietarios.

2. A que no se desmejoren sus condiciones de vida, en lo que tiene que ver con el
derecho a la vivienda, en términos de ser sometidos a condiciones mas precarias
de habitabilidad o salubridad de la vivienda, o a habitabilidad en calle.

3. A recibir informacién y orientacion, en el caso en que existan programas de
subsidios de vivienda nacionales, distritales o municipales, sobre las condiciones
para acceder a ellos, para la adquisicion de una vivienda o para programas de
vivienda en alquiler.

Articulo 2.2,5,8.2.4. Condiciones para la proteccion de los derechos de los
moradores propietarios o poseedores en los proyectos o programas de
renovacion urbana por parte de las administraciones municipales y
distritales. Las entidades de las administraciones municipales y distritales
incorporaran, dentro de los procedimientos de adquisicion de inmuebles para
programas o proyectos de renovacién urbana, la implementacién de los mecanismos
de proteccién de moradores contenidos en este Capitulo, cuando decidan adelantar o
participar en la formulacion e implementacién de proyectos o programas de renovacion
urbana definidos en los planes de ordenamiento territorial, directa y exclusivamente o
en asocio con promotores privados o con comunidades organizadas, se adelantardn
bajo las siguientes condiciones:

1. Cuando los proyectos o programas sean de iniciativa privada, solicitarén la
informacidn que sea relevante para la proteccion de moradores, y permitirdn
que los propietarios o poseedores moradores accedan a ella de manera
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periddica, en igualdad de condiciones, desde el inicio del proyecto y hasta que
reciban el precio indemnizatorio en dineroc o una vivienda de remplazo resultante
del proyecto. Lo mismo aplicard para los proyectos de iniciativa publica o de
gestion mixta o con comunidades organizadas de cualquier naturaleza.

2. Apoyaran y aseguraran la identificacion de las personas naturales que sean
propietarias o poseedoras y moradoras y de sus condiciones socioeconémicas.
Cuando se trate de proyectos de iniciativa publica o mixta, las entidades
competentes en las administraciones distritales o municipales se encargaran
directamente de realizar las actividades dirigidas a la identificacion a la que se
ha hecho referencia. Si los proyectos son de iniciativa privada, se aseguraran
de que esta identificacién se realice y de tener acceso a la informacién que
permita entrar en contacto con los involucrados en el proyecto para su
valiidacioén.

3. Garantizar la participaciéon ciudadana en la formulacién del proyecto, de
conformidad con las normas constitucionales y legales.

4. Asegurar la posibilidad de vinculaciéon en la formulaciéon y gestién de los
proyectos, de los propietarios, moradores o no, en términos de gestion asociada
y de conformidad con los articulos precedentes de esta Seccion.

5. Verificar que se apliquen los criterios y reglas de distribucién equitativa de
cargas y beneficios sefialados en este Decreto, como medio para garantizar la
igualdad de tratamiento a todos los propietarios de inmuebles, en relacion con
los beneficios urbanisticos y con las obligaciones establecidas en la ley y en los
reglamentos nacionales y en los planes de ordenamiento territorial, asi como en
los mecanismos de proteccion de moradores contemplados en este decreto y en
las disposiciones municipales o distritales pertinentes.

6. Hacer efectivos los derechos de los propietarios a recibir una remuneracién
equitativa por la transferencia de sus inmuebles para la ejecucion del proyecto,
en relacién con los distintos participes en el proyecto y, en el caso de los
propietarios moradores, a recibir una vivienda de remplazo, salvo que opten por
otra alternativa de remuneracion.

Asegurar que los moradores no propietarios tengan informacién sobre los
cronogramas del proyecto y sobre las decisiones tomadas por los propietarios,
respecto a solicitudes de restitucidn de los inmuebles y que se establezcan
medidas de acompafiamiento hasta que logren ubicarse en viviendas con las
mismas 0 mejores caracteristicas.

Paragrafo. En los distritos o municipios donde se hayan aprobado politicas de
proteccion de moradores, seran aplicadas de_ manera complementaria con las
disposiciones de este Decreto, y se aplicaran los procedimientos en ella establecidos,
teniendo en cuenta los estandares minimos en él contemplados.

Articulo 2.2.5.8.2.5. Enfoque diferencial. Las administraciones municipales y
distritales y las entidades facultadas para adelantar la expropiacidon, precedida de la
etapa de enajenacion voluntaria, identificardn las personas que sean moradoras en el
ambito del proyecto que sean sujetos de especial proteccién constitucional, para tener
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en cuenta las medidas particulares de proteccién contempladas en la Constitucién y en
las leyes y evitar afectaciones a sus derechos.

En particular, cuando familias con integrantes con discapacidad opten por recibir una
vivienda de remplazo en permuta dentro del proyecto se dara cumplimiento a. las
normas de disefio universal que garanticen la accesibilidad a las 4reas comunes y al
espacio publico y se entregaran viviendas Cuyos espacios internos permitan la
circulacién y acceso a los distintos componentes y servicics de la vivienda, en
condiciones de accesibilidad y seguridad, de conformidad con las Leyes 1346 de 2009
y 1618 de 2013.

Articulo 2.2,5.8.2.6. Posibilidad de vinculacién de los propietarios en la etapa
de formulacién de los proyectos de renovacién urbana y la definicion de las
reglas de distribucion equitativa de cargas y beneficios. Una vez determinado el
inicio del proyecto y, en todo caso, previamente al inicio de los procedimientos de
adquisicion de inmuebles, mediante enajenacién voluntaria o expropiacién judicial o
administrativa, la entidad pUblica competente establecerd comunicacién con cada una
de las personas naturales propietarias o poseedoras de inmuebles y residentes en el
ambito del proyecto, con el fin de confirmar que se hayan cumplido las condiciones
contempladas en el presente capitulo y de informarles la posibilidad de que participen
en los mecanismos de gestién del suelo que permitan evitar la expropiacién; de
acuerdo con la naturaleza y objetivos del proyecto o programa. Estos mecanismos
incluirdn las alternativas de gestion asociada v los criterios y reglas para la distribucion
equitativa de cargas y beneficios que sirvan de base para determinar el monto de la
remuneracion de sus inmuebles y la oferta en permuta de viviendas resultantes del
proyecto, para los moradores.

Articulo 2.2.5.8.2,7. Pago en condiciones de igualdad de los terrenos
aportados o expropiados. Para determinar el precio indemnizatorio que recibird
cada propietario se tendra en cuenta, en primer lugar, la edificabilidad y los usos
previstos para el respectivo proyecto y las cargas u obligaciones urbanisticas
establecidas en cada plan de ordenamiento territorial.

Ademads, se tendrdn en cuenta los mecanismos de proteccién de moradores,
contemplados en este Capitulo y en los planes de ordenamiento territorial o los
instrumentos que lo desarrollen, de acuerdo con los criterios y reglas de distribucion
de cargas y beneficios que podrén proponer los propietarios originales, 'sus
organizaciones comunitarias, o el promotor o constructor interesado en el proyecto y
que serdn aceptados por la entidad publica competente para adelantar la adquisicion
de inmuebles.

La determinacion del valor a pagar se realizard con base en avallios comerciales
realizados por los avaluadores autorizados de acuerdo con |a Ley 1673 de 2013 y de
acuerdo con los parametros y metodologias contenidos en el Decreto 1170 de 2015 y
en las resoluciones del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi. ‘

Para ello se realizard un avallo inicial, que tendrd en cuenta la incidencia de las
condiciones especificas del proyecto, es decir, los indices de construccion y los usos
que seran autorizados y las cargas u obligaciones urbanisticas aplicables de acuerdo
con el plan de ordenamiento territorial, asi como la incidencia de los mecanismos de
proteccién de moradores, previstos en dicho plan y en los instrumentos que lo
desarrollen y en este Capitulo
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El avallo final determinard el valor.que debera recibir cada propietario y su
equivalencia en metros cuadrados que seran construidos en el proyecto o en inmuebles
que podran ser entregados en permuta.

Pardgrafo. Las administracicnes distritales y municipales, directamente o en asocic con
los promotores privados o comunitarios de los proyectos, podran ofrecer estimulos
para la pronta vinculacion de los propietarios de manera voluntaria, en la forma de
pago y otras condiciones.

Articulo 2.2.5.8.2.8. Alternativas de pago a los propietarios originales de
inmuebles localizados en el ambito del proyecto. El pago de la indemnizacién a
la que tendran derecho los propietarios, de conformidad con lo sefialado en el articulo
2.2.5.8.15, se realizara asi:

1. En dinero.

2. Mediante permuta con uno o varios de los inmuebles resultantes del
proyecto.

3. En derechos de edificabilidad, luego de su vinculacién como participe, en
calidad de socio o asociado al proyecto, que podrén estar representados
en certificados de derechos de construccién o cualquier otro instrumento
similar derivado del negocio fiduciaric que, eventualmente, se constituya
para la gestion del proyecto.

4, Mediante la entrega de un inmueble localizado en otro lugar de la ciudad.

Paragrafo 1. Los propietarios que hayan vendido los inmuebles a los promotores o
constructores, previamente a la iniciacion de la formulacién del proyecto, tendran un
derecho de preferencia para la adquisicion de una vivienda, o de otro tipo de
inmuebles, en condiciones similares a los demas propietarios.

Articulo 2.2.5.8.2.9. Vivienda de remplazo. Los proyectos o programas de
renovacién urbana determinaran, desde la etapa de formulacion, los requerimientos
de viviendas de remplazo, de conformidad con la identificacién de los propietarios
moradores que se realice segun lo establecido en este Decreto.

Ademas, la propuesta inicial del programa o proyecto incluird las condiciones
financieras para la construccién y entrega de la vivienda de remplazo y de otros
mecanismos de proteccion de los propietarios moradores, con base en la cual se
establecerd la viabilidad social y financiera del proyecto, que justifique o no la
participacién de entidades publicas.

Er los proyectos se incluirdn las estrategias relacionadas con el tipo de edificaciones
que se construiran, con el fin de que, en razdén de sus caracteristicas de area y precio,
no excluyan a los propietarios moradores originales e impidan garantizar el acceso a
una vivienda adecuada. En consecuencia, los proyectos priorizaran la construcciéon de
vivienda en una cantidad suficiente para asegurar la proteccién de los moradores y
otras adicionales, mas edificaciones para otros usos, para lograr la viabilidad
financiera.
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Las viviendas de remplazo que seran entregadas cumplirdn con los componentes del
derecho a la vivienda sefialados en las Observaciones Generales del Comité de
Derechos Econdmicos, Sociales, y Culturales y para definir el drea se tendrd en cuenta:

- Las areas minimas establecidas en los planes de ordenamiento territorial y en
los estandares internacionales de la Organizacién Mundial de la Salud y otras
entidades del sistema de Naciones Unidas.

- Tendran espacios independientes para dormir en privacidad, preparar alimentos
e higiene, acordes con el nimero de personas de la familia y sus condiciones de
edad, relacién y sexo, asi como sus condiciones antes de la iniciacién del
proyecto.

- Tendra habitaciones para dormir para maximo dos personas de la familia, para
evitar condiciones de hacinamiento.

Si la estructuracion del proyecto muestra que no es posible asegurar la entrega de las
viviendas de remplazo requeridas, como contraprestacion a los inmuebles aportados
por los propietarios moradores, méas los demdas mecanismos de proteccion establecidos
en este Capitulo y en las disposiciones municipales y distritales, y que la ejecucion del
proyecto puede conducir a afectar el derecho a la vivienda, no habra lugar al uso de
las facultades para expropiar por parte de las entidades publicas competentes.

Articulo 2.2.5.8.2.10. Derecho de preferencia para adquirir una vivienda de
remplazo. Los propietarios que opten por vincularse como socios 0 asociados al
proyecto estableceran, de comin acuerdo con los promotores o constructores y con
las entidades pulblicas que se vinculen a la gestion de los mismos, el plazo para
seleccionar, escriturar y recibir la vivienda de remplazo, de conformidad con el disefio
del proyecto. La seleccidn se realizard antes de iniciar las ventas a terceros y en la
entrega tendran prioridad.

La seleccién de las viviendas serd realizada desde |a fecha en que esté disponible el
disefio del proyecto y la de entrega y escrituracién, de conformidad con los
cronogramas del proyecto y segln las condiciones contenidas en el respectivo plan de
ordenamiento territorial o el instrumento que lo desarrolle o en los documentos donde
consten las bases de la actuacion o el esquema equivalente de reparto equitativo de
cargas y beneficios.

Paragrafo. El plazo para ejercer el derecho de preferencia serd minimo de seis meses
desde la fecha en que hayan recibido la oferta, acompafiada de la informacidon de
soporte que permita conocer las caracteristicas de la vivienda y las condiciones de
entrega.

Articulo 2.2.5.8.2,11. Mecanismos de proteccion de los poseedores. De
conformidad con lo dispuesto en el articulo 119 de la Ley 388 de 1997, los poseedores
tendran derecho a recibir el precio indemnizatorio en dinero y a ejercer un derecho de
preferencia para la adquisicion de inmuebles de la misma naturaleza resultantes del
proyecto. Por tanto, los poseedores serdn identificados en la forma indicada en este
Decreto y seran informados sobre la estructuracién y condiciones del proyecto, asi
como al propietario inscrito con capacidad de disposicidén del inmueble.
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También seran notificados de la oferta de adquisicién por parte de la entidad
competente y serén reconocidas las posibilidades de remuneracién, de conformidad
con las normas legales.

Las entidades publicas que se vinculen a la gestién de un proyecto o programa de
renovacion y, en particular, las que vayan a adelantar los procedimientos de
adquisicion de inmuebles, deberan adelantar previamente las actividades relacionadas
con saneamiento predial, como las declaraciones de pertenencia, las sucesiones y, de
otra parte, el reconocimiento de mejoras, como base para reconocer el pago a los
poseedores.

Articulo 3. Definicion del tratamiento de renovacion urbana. Se modifica la
definicion de tratamiento de renovacion urbana contenida en el articulo 2.2.1.1. del
Decreto 1077 de 2015, que quedara asi:

Tratamiento de Renovacion Urbana. Son las determinaciones del componente
urbano del Plan de Ordenamiento Territorial, que estdn encaminadas a recuperar y/o
transformar las dreas ya desarrolladas de las ciudades, para detener los procesos de
deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos y para lograr, entre otros fines, el
mejoramiento del nivel de vida de los moradores de las dreas de renovacién; promover
el aprovechamiento intensivo de la infraestructura publica existente; impulsar la
densificacion racional de areas para vivienda y otros usos, o garantizar la conveniente
rehabilitacién de los bienes histéricos y culturales, todo con miras a una utilizacion
mas eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la comunidad. Este
tratamiento podrd desarrollarse mediante las modalidades de reactivacion vy
redesarrollo.

Articulo 4. Adicidnese el parégrafo 3 al articulo 2.2.5.5.2 del Decreto 1077 de 2015,
asi:

"ARTICULO 2.2.5.5.2 Proyectos en los cudles se acepta la concurrencia
de terceros. En desarrollo de lo dispuesto en el articulo 61 A de la Ley 388 de
1997 sélo se aceptard la concurrencia de terceros para la adquisicion de
inmuebles y ejecucion de obras, proyectos y programas referidos a:

1. Programas y proyectos de renovacion urbana, de conformidad con los
objetivos y usos del suelo establecidos en los planes de ordenamiento territorial.

2. Unidades de actuacion urbanistica, conforme lo previsto en el articulo 44 de
la Ley 388 de 1997.

3. Actuaciones urbanas integrales formuladas de acuerdo con las directrices de
las politicas y estrategias del respectivo plan de ordenamiento territorial, segun
lo previsto en los articulos 113 y siguientes de la Ley 388 de 1997.

4. Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN) que se encuentren en curso
de acuerdo con la Sentencia C-149 de 2010, y

5. Proyectos Integrales de Desarrollo Urbano (PIDU).
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Paragrafo 1. Los programas y/o proyectos desarrollados en funcién de las
actuaciones de los literales 1), 2) y 3) sefialados anteriormente, deben estar
localizados en municipios o distritos con poblacién urbana superior a los
quinientos mil habitantes y contar con un area superior a una (1) hectérea.

Paragrafo 2. En todos los eventos se deberd acreditar técnicamente que el
respectivo proyecto, programa u obra se ajusta a los objetivos y usos del suelo
previstos en el plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo
desarrollen y/o complementen. Las adquisiciones adelantadas por las entidades
del- nivel nacional, departamental o metropolitano, deberdn estar en
consonancia con los objetivos, programas y proyectos definidos en los planes de
ordenamiento o de desarrollo correspondientes.

Paragrafo 3. Cuando se acepte la concurrencia de terceros en la formulacién y
ejecuciéon de programas o proyectos de renovaciéon urbana y en los
procedimientos de adquisicion publica de inmuebles, se deberd dar
cumplimiento a las condiciones de proteccidén de moradores sefialadas en el
Capitulo 8 de este Decreto”,

Articulo 5. Adicidonese los numerales 11 y 12 al articulo 2.2.5.5.4 del Decreto 1077
de 2015 sobre Contrato o convenio para la concurrencia de terceros, el cual quedara
asi:

"ARTICULO 2.2.5.5.4 Contrato o convenio para la concurrencia de
terceros. Serd procedente la concurrencia de terceros en la adquisicion de
inmuebles por enajenacidon voluntaria y expropiacion, siempre que medie la
celebracion previa de un contrato o convenio, entre la entidad expropiante y el
tercero concurrente, en el que se prevean, por lo menos, los siguientes
aspectos:

1. El objeto del contrato o convenio contendra la descripcién y especificaciones
de la actuacién a ejecutar, y la determinacién de los inmuebles o la parte de
ellos a adquirir.

2. La obligacion clara e inequivoca de los terceros concurrentes con la entidad
publica de destinar los inmuebles para los fines de utilidad publica para los que
fueron adquiridos dentro de los términos previstos en la ley.

3. La relacion entre el objeto misional de la entidad competente y los motivos
de utilidad publica o interés social invocados para adquirir los inmuebles.

4. La obligacién a cargo del tercero concurrente de aportar los recursos
necesarios para adelantar la adquisicién predial, indicando la estimacién de las
sumas de dinero a su cargo que ademas del valor de adquisicién o precio
indemnizatorio incluird todos los costos asociados a la elaboracidn de los
estudios técnicos, juridicos, sociales y econémicos en los que se fundamentara
la adquisicion predial, incluyendo los costos administrativos en que incurran las
entidades publicas.

5. La obligacién de cubrir el aumento del valor del bien expropiado y las
indemnizaciones decretados por el juez competente, si este fuere el caso.
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6. La remuneracion de la entidad publica expropiante para cubrir los gastos y
honorarios a que haya lugar.

7. La obligacion de los terceros concurrentes de constituir, a su cargo, una
fiducia para la administracion de los recursos que aporten.

8. La obligacién por parte del tercero concurrente de aportar la totalidad de los
recursos necesarios, antes de expedir la oferta de compra con la que se inicia
formalmente el procesc de adquisicién.

9. La determinacion expresa de la obligacién del tercero concurrente de acudir
por llamamiento en garantia o cémo litisconsorte necesario en los procesos que
se adelanten contra la entidad adquirente por cuenta de los procesos de
adquisicién predial a los que se refiere el presente articulo.

10. En cualquier caso, el tercero mantendra indemne a la entidad expropiante
por las obligaciones derivadas del contrato o convenio.

11. La identificacién de los propietarios originales y, en particular, de los
moradores en el dmbito del programa o proyacto y la sintesis de sus condiciones
socioeconémicas, como base para desarrollar las acciones relacionadas con los
mecanismos de proteccién y para estimar los recursos requeridos para
financiarlas, dentro de la estructuracién del proyecto.

12. La obligacién a cargo del tercero concurrente de aportar los recursos para
implementar los mecanismos de proteccion de moradores y la informacion sobre
la estructuracién financiera del proyecto o programa donde se incluya la
remuneracién a los propietarios originales, con base en las bases de la
actuacion, cuando medie la formulacién de un plan parcial o el esquema de
reparto aprobado por la entidad expropiante. Ademas, la obligacién de construir
las viviendas de remplazo necesarias para garantizar el derecho a la vivienda de
los propietarios de vivienda familiar que residan en el dmbito del proyecto vy las
estrategias para construir y entregar las viviendas de remplazo con las
caracteristicas especificas sefialadas en el contrato”.

Articulo 6. Modifiquese el articulo 2.2.5.5.7 del Decreto 1077 de 2015 que quedara
asi:

Articulo 2.2.5.5.7 Forma de pago del precio o valor indemnizatorio en
programas de renovacion urbana. En los casos de enajenacién voluntaria o
expropiacién de inmuebles para el desarrollo de programas de renovacion
urbana, el precio de adquisicion o indemnizatorio se podra pagar en la forma
que define el articulo 119 de la Ley 388 de 1997 o la norma que lo adicione,
modifique o sustituya y en la reglamentacion contenida en este Capitulo.

Articulo 7. Derogatoria del paragrafo 1 del articulo 2.2.5.4.1 del Decreto 1077
de 2015. Derdguese el paragrafo 1 del articulo 2.2.5.4.1 del Decreto 1077 de 2015,
en tanto para el anuncio del proyecto en proyectos ¢ programas de renovacién urbana
y para la determinacién del valor a pagar, por los inmuebles aportados o adquiridos,
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aplicara lo dispuesto en el Capitulo 8 del Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto
1077 de 2015.

Articulo 8. Vigencias y derogatorias. El presente decreto rige a partir del dia
siguiente a la fecha de su publicacidén en el Diario Oficial, y adiciona el Capitulo 8 al
Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Bogotd, D.C., a los 2 1 aguga 2026 ,

LA MINISTRA DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO,

JTMW«»

HELGAWMARIA RIVAS ARDILA




