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1. OBJETIVO

El presente manual tiene por objeto establecer los lineamientos técnicos y
normas generales a tener en cuenta en el proceso de compra de predios
requeridos para el fortalecimiento de los organismos de seguridad a cargo de la
Secretaria de Seguridad, Convivencia y Justicia.

2. ALCANCE

Este manual para adquisicion de predios aplica desde la identificacion de la
necesidad por parte de los organismos de seguridad y/o la SDSCJ hasta la
compra y entrega del bien inmueble.

3. MARCO NORMATIVO

v" Constitucion Politica de 1991
v Ley 57 de 1988 - Cdédigo Civil

v' Ley 1437 de 2011 - Por la cual se expide el Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.”

v' Ley 9a de 1989 - “por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo
municipal, compraventa y expropiacién de bienes y se dictan otras
disposiciones”

v Ley 388 de 1997 - “Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de
1991 y se dictan otras disposiciones”

v’ Ley 675 de 2001 - “Por medio de la cual se expide el Régimen de
Propiedad Horizontal”

v’ Ley 791 de 2002 - “Por medio de la cual se reducen los términos de
prescripcion en materia civil.”

v" Ley 1183 de 2002 “Por medio de la cual se asignan unas funciones a los
Notarios.”

v' Ley 1564 de 2012 - “Por la cual se expide el estatuto de registro de
instrumentos publicos y se dictan otras disposiciones”.

v LEY 1579 DE 2012 - “Por la cual se expide el estatuto de registro de
instrumentos publicos y se dictan otras disposiciones.”

v' Ley 1561 de 2012 - Por la cual se establece un proceso verbal especial
para otorgar titulos de propiedad al poseedor material de bienes
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inmuebles urbanos y rurales de pequefia entidad econémica, sanear la
falsa tradicion y se dictan otras disposiciones.

Ley 1682 de 2013 - “Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para
los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades
extraordinarias”

Ley 1742 de 2014 - "Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para
los proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y
saneamiento basico, y los demds sectores que requieran Expropiacion en
proyectos de inversion que adelante el estado y se dictan otras
disposiciones"

Ley 1882 de 2018 — por la cual se adicionan, modifican y dictan
disposiciones orientadas a fortalecer la contratacion publica en Colombia,
la Ley de infraestructura y se dictan otras disposiciones

Decreto 960 de 190 “Por el cual se expide el Estatuto de Notariado

Decreto 2400 de 1989 - “Por el cual se reglamenta parcialmente la ley 9a.
de 1989".

Decreto 1420/98 - “Por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37
de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los
articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997
y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema
de avaltos”.

Decreto 1469 de 2010 “Por el cual se reglamentan las disposiciones
relativas a las licencias urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones:
a la funcion publica que desempefian los curadores urbanos y se expiden
otras disposiciones”.

Decreto Ley 2729 de 2012. “Por el cual se reglamenta el paragrafo 1° del
articulo 61 de la Ley 388 de 1997 relativo al anuncio de programas,
proyectos u obras de utilidad publica o interés social.”

Decreto 019 de 2012 — “Por el cual se dictan normas para suprimir o
reformar regulaciones, procedimientos y tramites innecesarios existentes
en la Administracion Publica”.

Decreto 737 del 10 de abril de 2014 - “Por el cual se reglamenta el
saneamiento automatico por motivos de utilidad publica e interés social
de que trata el articulo 21 de la Ley 1682 del 22 de noviembre de 2013"

Decreto 738 del 10 de abril de 2014 -Diario Oficial No. 49.119 de 10 de
abril de 2014 - MINISTERIO DE TRANSPORTE “Por el cual se
reglamentan los términos para adelantar la negociacion directa y la
imposicién de servidumbres por via administrativa, de que trata el articulo,
38 de la Ley 1682 de 2013.
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v" Resolucién 620 de 2008 - “Por la cual se establecen los procedimientos
para los avallios ordenados dentro del marco de |a Ley 388 de 1997"

v" Resolucién 898 de 2014 del IGAC - “Por medio de la cual se filan normas,
métodos, parametros, criterios y procedimientos para la elaboracion de
avaltios comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de
Transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013”.

v Resolucién 1044 del 29 de septiembre de 2014 - “Por medio de la cual se
modifica parcialmente y se adiciona la resolucién 898 de 2014, que fija
normas, meétodos, parametros, criterios y procedimientos para la
elaboracion de avaltios comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013”,

v" Resolucién 193 de 2014 IGAC - “Por la cual se establece el procedimiento
para desarrollar el tramite de actualizacion de cabida y/o linderos de que
trata el articulo 26 de la ley 1682 de 2013”

v" Resolucién 316 de 2015 - 'por medio de la cual se modifica parcialmente
la Resolucién numero 898 de 2014 que fija normas, metodos, parametros,
criterios, y procedimientos para la elaboracién de avallios comerciales
requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se
refiere la Ley 1682 de 2013
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4. GLOSARIO

Avalio Comercial: Informe Técnico que contiene el valor comercial del
inmueble (terreno construcciones y/o cultivos) y/o el valor de las
indemnizaciones o compensaciones, de ser procedente, el método utilizado para
su fijacidn, independizando el valor del suelo, edificaciones y mejoras si fuere el
caso.

Censo Socioecondmico: Identificacion de la poblacion (personas, familias,
actividades econémicas), que estd ubicada en los predios requeridos para la
obra y sus condiciones sociales y econémicas.

Contrato de Promesa de Compraventa: Acuerdo de voluntades entre las
partes mediante el cual se acuerda celebrar el contrato de compraventa elevando
a escritura publica la enajenacion voluntaria del inmueble, en el cual se debe
determinar claramente las condiciones del contrato de compraventa.

Dafio Emergente: perjuicio o perdida asociada al proceso de adquisicién
predial. Corresponde a los costos directos e indirectos (escrituracion, impuestos,
tasas y contribuciones, licencias de construccion, adecuaciones, etc.) en que
debe incurrir el propietario del predio con ocasion del proceso de adquisicion
predial. El dafio emergente incluye el valor del inmueble (terreno, construccion
y/o cultivos objeto de adquisicion).

Enajenacion Voluntaria: Etapa del proceso de adquisicién predial, en virtud del
cual, previa aceptacion de la oferta de compra por parte del propietario, se logra
la transferencia del bien inmueble mediante la suscripcién de un contrato de
compraventa por escritura publica debidamente registrada.

Escritura Publica de Compraventa: Instrumento publico que contiene
declaraciones en actos juridicos, emitidas ante el notario con los requisitos
previstos en la ley y que se incorporan al protocolo mediante la cual se
perfecciona el proceso de enajenacion voluntaria.

Expropiacion: operacion de derecho publico por la cual el Estado obliga a un
particular a cumplir la tradicién del dominio privado al dominio publico de un bien,
en beneficio de la comunidad y mediante una indemnizacién previa.

Lucro cesante: Ganancia o provecho dejada de percibir en los términos de ley,
por los rendimientos reales del inmueble objeto de adquisicion.

Predio: Es un inmueble no separado por otro predio publico o privado, con o sin
construcciones y/o edificaciones, perteneciente a personas naturales o juridicas.
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El predio mantiene su unidad, aunque esté atravesado por corrientes de agua
publica. Se incluyen en esta definicién los baldios, los gjidos, los vacantes, los
resguardos indigenas, las reservas naturales, las tierras de las comunidades
negras, la propiedad horizontal, los condominios (unidades inmobiliarias
cerradas), las multipropiedades, las parcelaciones, los parques cementerios, los
bienes de uso publico y todos aquellos otros que se encuentren individualizados
con una matricula inmobiliaria, asi como las mejoras por edificaciones en terreno
ajeno. (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital. Glosario Técnico
Catastral. Bogota D.C.).

Oferta de Compra: Acto Administrativo expedido por la Entidad, mediante el
cual se ofrece al titular del derecho real de dominio, al poseedor inscrito o a los
herederos determinado e indeterminados, la adquisicién de los derechos que
éstos ostentan sobre el inmueble, se ordena la naturaleza judicial o
administrativa de la expropiacion, el valor a pagar de conformidad con el avalto

comercial, y se ordena efectuar la correspondiente inscripcion en el folio de
matricula inmobiliaria.
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5. GENERALIDADES

A continuacion, se describen los lineamientos a tener en cuenta en el
procedimiento para la adquisicién predial ajustado a la normatividad vigente que
regula la materia.

5.1 Técnicos

Corresponde a la etapa en la que se prepara documentacion técnica de los
predios que son revisados y potencialmente podrian cumplir, para la adquisicion
por parte de la Secretaria de Seguridad, Convivencia y Justicia, dicho estudio
técnico sera realizado de acuerdo a formato “Informe técnico para adquisicion de
predios”.

5.2 Juridicos

Corresponde a las actividades previas dirigidas a la identificacion juridica de los
predios objeto de adquisicion, comprende la investigacién predial y recoleccion
de informacion juridica tendientes a determinar las condiciones juridicas
(gravamenes, afectaciones y limitaciones al dominio) en las que se encuentra el
bien a adquirir, asi como las acciones tendientes a su saneamiento y obtencién
de documentos juridicos requeridos para dar inicio al proceso de adquisicién
predial.

5.2.1 Estudios de titulos

Previo al inicio de todo proceso de adquisicion se debe realizar el estudio de
titulos de cada uno de los predios objeto de adquisicién con la finalidad de
identificar los titulares del derecho real de dominio y las situaciones juridicas que
presenta el inmueble que afecten o limiten el dominio y que deben sanearse
antes de la adquisicion. La revision debe tener en cuenta los documentos que lo
soportan de acuerdo con el formato denominado “Estudio de Titulos”.

5.3 Social

Una vez identificados los predios requeridos para el desarrollo del proyecto y su
nivel de afectacién, se procederan a realizar las actividades preliminares
tendientes a la sensibilizacion y socializaciéon del proyecto, asi como la
identificacién de las unidades sociales y econémicas ubicadas en los inmuebles

4 comMPARIA "
>CQR IS0 8001: 2015 %
| e CERTIFICADA BOGOTI\




Fortalecimiento de
Proceso: Capacidades Operativas - . -
Paralas,CyAJ Version: 1
ALCALDIA MAYOR Fecha Aprobacion: 23/07/2020
DE BOGOTA DC, Manual Para

bt e oo e de
SECRETARIA DE SEGURIDAD
CONVIVENCIA ¥ JUSTICLA

Cddigo: - MA-FC-1

Fecha de Vigencia:

Documento:

Adquisicién de Predios

23/07/2020 Pagina 9 de 14 |

objeto de adquisicién, cuya finalidad es determinar las diferentes situaciones de
tipo social y econdmico de cada una de éstas.

Este reconocimiento permite definir los programas y actividades tendientes a
abordar integralmente a las unidades sociales a fin de minimizar los impactos
generados con el proceso de adquisicién predial y garantizar el restablecimiento
0 mejoramiento de sus condiciones iniciales.

6. AVALUOS

6.1 Comerciales

Definidos los predios objeto de adquisicién se solicitar4 la elaboracion del avaltio
comercial, mediante los cuales se determinara el valor comercial de los
inmuebles y las indemnizaciones o compensaciones por concepto de dafio
emergente y lucro cesante cuando sea procedente. Dicho avaltio ser4 elaborado
por la entidad avaluadora seleccionada por la entidad.

Los avallos comerciales, se realizaran de conformidad con la Ley 9 de 1989 y
lineamientos contenidos en el Decreto 1420 de 1998, Resolucion reglamentaria
620 de 2008 y los documentos definidos en las Resoluciones 898 y 1044 de 2014
expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi y demas normas que las
modifiquen, adicionen o deroguen.

6.2 Indemnizacion

El calculo de la indemnizacion sélo tendra en cuenta el dafio emergente y /o lucro
cesante generados por el proceso de adquisicion predial, y de acuerdo con los
establecido en la normatividad vigente; Ley 9 de 1989; ley 388 de 1997, Decreto
1420 de 1998, y demas normas que las modifiquen, adicionen o deroguen.

En el informe de avallio se debera dejar constancia de la metodologia aplicada
para cada uno de los componentes de la indemnizacion calculados, asi como de
los soportes empleados para tal propésito.

6.3 Revision y Aprobacion de Avaltios

Una vez recibido el avaluo comercial, se debera verificar que se ajuste
integralmente a la normatividad vigente y que refleje el precio de mercado del
predio correspondiente.
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Si se encuentra alguna inconsistencia en los avaltios, se le debe solicitar por una
sola vez a la entidad avaluadora, de acuerdo a las consideraciones técnicas, una
nueva revision de conformidad con la Ley y las normas, para que reconsidere la
valoracién y/o precio presentado, con el fin de corregirlos, reformarlos o
confirmarlos.

En el caso que la entidad avaluadora presente un nuevo avalio que sea
conforme para la SDSCJ o se ratifique el anterior, este debe ser utilizado para
presentarlo a consideracion del Comité de Adquisicion predial.

7. OFERTA DE COMPRA

Una vez aprobado los bienes objeto de compra con los avallos comerciales
presentados, y publicada la resolucién de utilidad publica de acuerdo con la
normatividad vigente, se procedera a proyectar la oferta de compra suscrita por
el Secretario de Seguridad, Convivencia y Justicia para ser notificada al
propietario del bien inmueble e inscribir la oferta en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos conforme a la normatividad vigente para la materia.

Notificada la oferta, el propietario o poseedor inscrito podra manifestar su
voluntad frente a la misma ya sea aceptandola o rechazandola.

8. ENAJENACION VOLUNTARIA

Inscrita la oferta de compra en el folio de matricula inmobiliaria y aceptada por
los propietarios o poseedores inscritos, se dara inicio a la etapa de enajenacion
voluntaria, mediante el cual la entidad adquiere de mutuo acuerdo, el predio,
concretandose en una escritura publica de venta del inmueble, previo
agotamiento de los siguientes pasos:

8.1 Promesa de compraventa

Aceptada la oferta de compra por el propietario y de ser necesario, se elaborara
el contrato de promesa de compraventa, de conformidad con la normatividad
vigente, en el cual se establezcan las condiciones del contrato y las obligaciones
de las partes. La promesa de compraventa suscrita por las partes constituira un
titulo ejecutivo, con base en el cual la entidad podra reclamar ante la instancia
judicial correspondiente, el cumplimiento de las obligaciones alli contenidas.

Podra omitirse la promesa de compraventa y efectuar directamente la minuta del
contrato de compraventa, cuando el predio se encuentre totalmente saneado por
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concepto de impuesto predial y valorizacién, no existan gravamenes o
limitaciones al dominio, se cuente con la certificacién de cabida y linderos en
caso de diferencias de areas, se cuente con la entrega anticipada del inmueble,

en tal caso se procederd a elaborar directamente la escritura publica de
compraventa.

Aceptada la oferta de compra debera suscribirse la escritura publica de
compraventa o la promesa de compraventa dentro del término legal establecido.

8.2 Escrituracion y registro

Se debe elaborar la minuta de escritura publica de compraventa, previa
verificacion del pago de impuestos y contribuciones de los Ultimos 5 afios y
cancelacion de todo gravamen vy limitacién de acuerdo con la normatividad
vigente. Posterior tramita la protocolizacién ante la Notaria correspondiente
especificando la entrega del predio. Asi mismo se debe tramitar registro de
escritura y certificado de folio de matricula inmobiliaria actualizado, ante la
Oficina de Registro de Instrumentos publicos.

8.3 Entrega del predio

La entrega del predio serad efectuada en el plazo establecido en la oferta de
compra o en la promesa de compraventa, seguin caso.

A dicha diligencia asistira un representante de la Secretaria de Seguridad,
Convivencia y Justicia, los profesionales que apoyan el proceso de adquisicién
predial (técnico y/o juridico) quienes verifican la entrega correcta de las zonas de
terreno, las mejoras y demas elementos adquiridos por la entidad y que el
propietario realice la entrega del predio libre de ocupantes a cualquier titulo, de
muebles u objetos personales. La entrega debera constar por escrito mediante
acta de entrega y recibo de predio.

8.4 Pago del precio de adquisicién

El valor determinado en la oferta de compra como precio de adquisicion,
correspondiente al valor comercial y a las indemnizaciones procedentes, sera
pagado de conformidad con lo establecido en dicho acto administrativo.

Es necesario que por lo menos el 30% del valor total a pagar por parte de la
SDSCJ quede comprometido a la entrega real y material del bien inmueble a la
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Secretaria de Distrital de Seguridad; el 70% restante del pago se acuerda con el
propietario.

De las indemnizaciones; El valor de las indemnizaciones por concepto de dafio
emergente y lucro cesante determinado en el avallo, se pagaran de manera
conjunta con el pago final del valor comercial del predio, es decir una vez
registrada la escritura publica de compraventa.

9. EXPROPIACION POR ViA JUDICIAL

En el proceso de adquisicién del predio, cuando el propietario no acepta la oferta
de compra, la expropiacion de los inmuebles requeridos se adelantara por via
Judicial.

Una vez firmado el acto administrativo por parte del sefior Secretario de
Seguridad, Convivencia y Justicia, se da inicio al proceso de expropiacién por
via judicial, se presentara la demanda de expropiacion ante la autoridad judicial
correspondiente de conformidad con el procedimiento establecido en el articulo
61 de la Ley 388 de 1997 y en el articulo 399 del Cédigo General del proceso.
Con la presentacion de la demanda, se solicitara al Juez que ordene la entrega
anticipada del inmueble y para lo cual se consignara a érdenes del juzgado el
valor establecido en el avaltio aportado al proceso judicial. Durante el proceso
de expropiacion judicial y siempre y cuando no se haya dictado sentencia
definitiva, sera posible que el propietario o el poseedor inscrito, lleguen a un
acuerdo para la enajenacion voluntaria, caso en el cual se pondré fin al proceso.

10. ACOMPANAMIENTO Y REASENTAMIENTO SOCIAL

Corresponde al marco de actuacién integral y planificado orientado a la atencién
y acompanamiento de la poblacién que se encuentra incursa en un proceso de
adquisicion predial, en especial aquellas que deben desplazarse fisicamente,
mediante planes programas y actividades que permitan mitigar y compensar los
impactos causados. La SDSCJ dispondra de un acompariamiento de tipo social
y seguimiento a cada una de las unidades sociales durante el desarrollo del
proceso de adquisicion predial y reasentamiento a fin de identificar y definir las
acciones procedentes para mitigar los impactos generados.

Con base en los resultados de diagnostico e identificacién de impactos y de
vulnerabilidad, se determinaran las unidades sociales que seran objeto de
reasentamiento, con la finalidad de brindar acompafamiento social integral,
teniendo en cuenta los recursos, el tiempo, los cronogramas, las necesidades de
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la poblacion, los planes de vivienda locales, y las ofertas del mercado de
vivienda.

11. TERMINACION DEL PROCESO DE ADQUISICION PREDIAL

Una vez finalizado el proceso de adquisicion predial, este debera ser registrado
en el sistema que inventarios de la Secretaria de Seguridad y Justicia.

Se debe hacer verificacion del expediente del bien inmueble, que contenga todos
los documentos soporte que constituyeron el proceso de seleccién, técnica,
juridica, econdémica y social debidamente organizados, teniendo en cuenta el
instructivo organizacion y manipulacion de archivos de gestion.

Posterior se debe realizar los lineamientos establecidos por el DADEP para el
ingreso del bien inmueble, al registro tnico del patrimonio inmobiliario Distrital,
gestionar y obtener la certificacién de propiedad publica a favor del Distrito

Capital de los predios que se encuentran a cargo de la Secretaria de Seguridad,
Convivencia y Justicia.

Gestionar la entrega del predio por parte del Departamento Administrativo de la

Defensoria del Espacio Publico, a la Secretaria de SDSCJ para su manejo,
administracion y uso.
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