Cédigo: GA-GU-06

Versién: 1 Pagina: 1de 19

GUIA SANEAMIENTO PREDIAL

Vigente desde: 27/10/2020

CONTROL DE CAMBIOS
VERSION FECHA DESCRIPCION DE LA MODIFICACION
01 27/10/2020 | Creacion del documento.
Elaboré Reviso Aprobo

Aura Catalina Porras
Gutiérrez
Profesional Especializado
grado 23 Oficina Asesora
Juridica.

Carlos Eduardo Castro
Zapata
Profesional Universitario
grado 12
Subdireccion Corporativa y
Asuntos Disciplinarios.

Leidy Yadira Escamilla Diana Milena Rojas Ramirez
Triana Johanna Parra Sanchez Subdirectora_ Cc_)rp_ora_tiva y asuntos
Contratista - Subdireccion = . o Disciplinarios
i rofesional Especializada 222-23
para la Reduccion del
Riesgo y Adaptacion al
Cambio Climatico. Franklin Molina Lozano :
Contratista SCAD Olga Constanza Serrano Quintero
Natalia Leonor Rivera on Jefe Oficina Asesora Juridica (E)

Gomez
Contratista - Subdireccién
para la Reduccion del
Riesgo y Adaptacion al
Cambio Climéatico.

Alejandra Sanabria
Aristizabal
Contratista - Subdireccion
para la Reduccion del
Riesgo y Adaptacion al
Cambio Climético.

“Nota: Si este documento se encuentra impreso se considera Copia no Controlada. La version vigente esta publicada en el sitio web del Instituto Distrital de Gestion de Riesgo
y Cambio Climatico”




Cédigo: GA-GU-06
GUIA SANEAMIENTO PREDIA Versién: 1 Pégina: 2de 19

Vigente desde: 27/10/2020

INDICE:

INTRODUCCION

OBJETIVO

AMBITO DE APLICACION

RESPONSABLES

DEFINICIONES

ACCIONES TECNICAS PREDIALES

ACCIONES DE LA OFICINA ASESORA JURIDICA
ACCIONES DE SANEAMIENTO

. PREDIOS CON OCUPACIONES ILEGALES

10. MARCO NORMATIVO

©CxNoOA~ONE

“Nota: Si este documento se encuentra impreso se considera Copia no Controlada. La version vigente esta publicada en el sitio web del Instituto Distrital de Gestion de Riesgo
y Cambio Climatico”



Cédigo: GA-GU-06
GUIA SANEAMIENTO PREDIA Versién: 1 Pégina: 3de 19

Vigente desde: 27/10/2020

1. INTRODUCCION

La Subdireccion Corporativa y Asuntos Disciplinarios del IDIGER realizé una revision de las
compraventas hechas por la entidad (DPAE, FOPAE), y como resultado de esta actividad, se evidenci6
junto con la Oficina Asesora Juridica la necesidad de implementar acciones que conlleven al
saneamiento predial definitivo sobre aquellos inmuebles que presentan deficiencias en el titulo o en el
modo para la titularidad por parte de la Entidad.

Adicionalmente, en esta revision se evidencia que algunos de los predios adquiridos por la entidad,
presentan ocupaciones ilegales, lo que conlleva a la Entidad a establecer acciones frente a las
circunstancias presentadas con el fin de restablecer la posesion y administracion de dichos activos.

De acuerdo a lo anterior, resulta necesaria la elaboracién e implementacién de la presente guia de
saneamiento predial como lineamiento institucional, a fin de tener un inventario predial que
efectivamente correspondan a activos de la Entidad, asi como determinar los tramites a realizar con el
suelo adquirido frente a los objetivos de la Entidad. Y también efectuar las acciones necesarias ante
las Entidades que intervienen para lograr un efectivo saneamiento predial.

2. OBJETIVO

Verificar y sanear la titulacién de los inmuebles que se encuentran en la base predial de la Subdireccién
Corporativa y Asuntos Disciplinarios, que presentan deficiencias en el titulo o el modo para consolidar
el derecho de dominio por parte de la Entidad.

3. AMBITO DE APLICACION

Esta guia de saneamiento predial se aplicara a los predios que se encuentran en la base predial de la
Subdireccién Corporativa y Asuntos Disciplinarios, que presenten una tradicion incompleta, es decir,
cuyo titulo no comprenda en su totalidad la transferencia del dominio a favor del IDIGER o sobre
aquellos que tienen inconsistencias al momento de registrar el respectivo titulo. Adicionalmente, para
los inmuebles adquiridos por la entidad que presentan ocupaciones ilegales que requieren de acciones
administrativas o judiciales.

4. RESPONSABLES
Subdireccién Corporativa Y Asuntos Disciplinarios

Oficina Asesora Juridica
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5. DEFINICIONES
En consonancia con el marco normativo que hace parte de la guia se tienen los siguientes conceptos:

BIEN FISCAL: Los bienes fiscales o patrimoniales, son aquellos que pertenecen a sujetos de derecho
publico de cualquier naturaleza u orden y que, por lo general, estan destinados al cumplimiento de las
funciones publicas o servicios publicos, tales como los terrenos, edificios, fincas, granjas, equipos,
enseres, acciones, rentas y bienes del presupuesto, etc., es decir, afectos al desarrollo de su misién y
utilizados para sus actividades, o pueden constituir una reserva patrimonial para fines de utilidad
comun. Su dominio corresponde a la Republica, pero su uso no pertenece generalmente a los
habitantes, de manera que el Estado los posee y los administra en forma similar a como lo hacen los
particulares con los bienes de su propiedad. Los mismos a su vez se pueden subdividir en bienes
fiscales propiamente dichos y bienes fiscales adjudicables o baldios; estos Ultimos corresponden a los
predios de la Nacién que pueden ser adjudicados a las personas que reunan las condiciones y
requisitos establecidos en la legislacion.

BIEN BALDIO: Los baldios son bienes publicos de la Nacion catalogados dentro de la categoria de
bienes fiscales adjudicables, en razén de que la Nacién los conserva para adjudicarlos a quienes
reunan la totalidad de las exigencias establecidas en la ley.

CAPACIDAD: Desde el punto de vista juridico hace referencia a la aptitud de las personas para ser
sujeto de derechos y contraer obligaciones; es decir, que las partes contratantes (comprador y
vendedor) hayan contado para el momento de la negociacién con capacidad de disposicién sobre los
predios vendidos.

CONSENTIMIENTO: Que en el contrato de compraventa exista la declaracion de voluntad de vender
el inmueble en la forma pactada

COEXISTENCIA DE TITULOS: Se puede poseer una cosa por varios titulos. (Articulo 763)

DERECHOS REALES: es el que se tiene sobre una cosa y no respecto a determinada persona, recae
directamente sobre una cosa; es decir un poder sobre esa cosa del cual es titular una persona. (Articulo
665 C.C.)

DERECHO DE PROPIEDAD: La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas
limitaciones que las establecidas en las leyes. El propietario tiene accidn contra el tenedor y el poseedor
de la cosa para reivindicarla.

DERECHOS SUCESORALES: Los interesados en un tramite de sucesion, que ostente la calidad de
herederos, conyuge supérstite o cesionarios, podran ceder a titulo de venta los derechos que le
corresponden sobre una sucesion a la persona que ellos determinen libremente. Dicha venta se debe
elevar a escritura publica para su perfeccionamiento (Articulo 1857 del C.C.)
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DERECHOS Y ACCIONES: Se conoce también con el nombre de derechos hereditarios. La venta de
estos derechos y acciones no es venta de inmueble y si se radica en un determinado bien raiz es con
el fin de facilitar su inscripcién en el folio de matricula respectivo para efectos de publicidad ante
terceros. (Art. 1377 del C.C.).

DEPURACION INVENTARIO PREDIAL: Estudio previo para determinar el estado de los procesos y
determinar las acciones a realizar desde el punto de vista técnico, juridico, social, fiscal y financiero, a
fin de dar tramite al proceso de saneamiento del inventario predial.

DOMINIO. El dominio que se llama también propiedad es el derecho real en una cosa corporal, para
gozar y disponer de ella arbitrariamente, no siendo contra ley o contra derecho ajeno.

La propiedad separada del goce de /a cosa se llama “‘mera o nuda propiedad”. (Articulo 669 C.C.).

FICHA PREDIAL: Documento que consigna la informacién resultante de la informacién juridica y
técnica de cada uno de los predios requeridos por mitigacion del riesgo.

JUSTO TITULO: El justo titulo es constitutivo o traslaticio de dominio. Son constitutivos de dominio la
ocupacion, la accesion y la prescripcion.

Son traslaticios de dominio los que por su naturaleza sirven para transferirlo, como la venta, la permuta,
la donacion entre vivos. Pertenecen a esta clase las sentencias de adjudicacién en juicios divisorios y
los actos legales de particion. (Articulo 765)

LA COSA Y EL PRECIO: Que las partes contratantes hayan determinado e identificado de forma clara
el predio y el precio del mismo.

MEJORA: Para efectos del avaluo catastral se entendera por mejora, las edificaciones o
construcciones en predio propio no inscritas en el catastro o las instaladas en predio ajeno.

MODOS DE ADQUIRIR EL DOMINIO. Los modos de adquirir el dominio son la ocupacién, la accesion,
la tradicion, la sucesion por causa de muerte y la prescripcion. (Articulo 673 C.C.).

OCUPACION: Por la ocupacion se adquiere el dominio de las cosas que no pertenecen a nadie, y cuya
adquisicion no esté prohibida por las leyes o por el derecho internacional. (Articulo 685 C.C.)

POSESION: Es la tenencia de una cosa determinada con animo 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. (Articulo 762)

El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifique serlo.

PLANO TOPOGRAFICO: Documento que recoge, procesa y consolida la informacién obtenida en
campo sobre titulos de adquisicion, propietarios, datos catastrales y permite identificar un inmueble a
manera de inventario, contemplando las construcciones y el area de terreno y el area afectada por
mitigacion del riesgo.

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. El predio mantiene su unidad, aunque
esté atravesado por corrientes de agua publica.
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REGISTRO DEL TITULO TRASLATICIO DE DOMINIO: Los titulos traslaticios de dominio que deben
registrarse, no daran o transferiran la posesion efectiva del respectivo derecho mientras no se haya
verificado el registro en los términos que se dispone en el titulo del registro de instrumentos publicos.
(Articulo 759).

SANEAMIENTO INVENTARIO PREDIAL: Consiste en la consolidacion de la propiedad y titularidad de
los bienes inmuebles, a partir de un diagndéstico integral desde los componentes técnico (fisico, acceso),
juridico (titulo de propiedad, tradicion), urbanistico (norma urbana y uso del suelo), catastral
(certificaciones conforme al estado que reporta el mismo ante la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital - UAECD).

SUELO URBANO: Constituyen el suelo urbano, las areas del territorio distrital o municipal destinadas
a usos urbanos por el plan de ordenamiento territorial, que cuenten con infraestructura vial y redes
primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitandose su urbanizacion y edificacion, segun
sea el caso. Podran pertenecer a esta categoria aquellas zonas con procesos de urbanizacion
incompletos, comprendidos en &reas consolidadas con edificacion, que se definan como areas de
mejoramiento integral en los planes de ordenamiento territorial. Las areas que conforman el suelo
urbano seran delimitadas por perimetros y podran incluir los centros poblados de los corregimientos.
(Articulo 31 de la Ley 388 de 1997)

SUELO RURAL: Constituyen esta categoria los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de
oportunidad, o por su destinacién a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de recursos
naturales y actividades analogas. (Articulo 33 de la Ley 388 del1997)

TERRENO: Porcion de tierra con una extension geografica definida (Articulo 22 Resolucién 070 de
2011

TENENCIA: Se llama mera tenencia la que se ejerce sobre una cosa, no como duefio, sino en lugar o
a nombre del duefio. El acreedor prendario, el secuestre, el usufructuario, el usuario, el que tiene
derecho de habitacién, son meros tenedores de la cosa empefiada, secuestrada o cuyo usufructo, uso
o habitacion les pertenece. (Articulo 775 del C.C.).

TIPOS DE POSESION: La posesion puede ser regular o irregular.

Se llama posesion regular la que procede de justo titulo y ha sido adquirida de buena fe, aunque la
buena fe no subsista después de adquirida la posesion.

Se puede ser, por consiguiente, poseedor regular y poseedor de mala fe, como viceversa, el poseedor
de buena fe puede ser poseedor irregular.

Si el titulo es traslaticio de dominio, es también necesaria la tradicion.

La posesion de una cosa, a ciencia y paciencia del que se obligd a entregarla, hara presumir la tradicion,
a menos que ésta haya debido efectuarse por la inscripcién del titulo. (Articulo 764).
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TITULO: Sistema generador de obligaciones que se traduce en la adquisicion de la propiedad y
demds derechos reales caracterizado porque es el verdadero acuerdo de voluntades de
las partes. (Articulo 765 C.C.).

TITULOS NO JUSTOS: No es justo titulo:
1°)) El falsificado, esto es, no otorgado realmente por la persona que se pretende.
2°)) El conferido por una persona en calidad de mandatario o representante legal de otra, sin serlo.

3°.) El que adolece de un vicio de nulidad, como la enajenacién, que debiendo ser autorizada por un
representante legal o por decreto judicial, no lo ha sido.

4°) El meramente putativo, como el del heredero aparente que no es en realidad heredero; el del
legatario, cuyo legado ha sido revocado por un acto testamentario posterior, etc.

Sin embargo, al heredero putativo a quien por decreto judicial se haya dado la posesién efectiva, servira
de justo titulo el decreto; como al legatario putativo el correspondiente acto testamentario, que haya
sido judicialmente reconocido.

TRADICION: La tradiciéon es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la entrega que
el duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencién de transferir el dominio, y
por otra la capacidad e intencion de adquirirlo. Lo que se dice del dominio se extiende a todos los otros
derechos reales. (Articulo 740 C.C.)

TRADENTE Y ADQUIRENTE: Se llama tradente la persona que por la tradicién transfiere el dominio
de la cosa entregada por él, y adquirente la persona que por la tradicion adquiere el dominio de la
cosa recibida por él 0 a su nombre. (Articulo 741).

TITULO TRASLATICIO DE DOMINIO: Para que valga la tradicion se requiere un titulo traslaticio de
dominio, como el de venta, permuta, donacion, etc. (Articulo 745).

Se requiere, ademas, que el titulo sea valido respecto de la persona a quien se confiere. Asi el titulo
de donacion irrevocable no transfiere el dominio entre cényuges.

TRADICION DE BIENES INMUEBLES: Se efectuara la tradicién del dominio de los bienes raices por
la inscripcion del titulo en la oficina de registro de instrumentos publicos.

De la misma manera se efectuaré la tradicién de los derechos de usufructo o de uso, constituidos en
bienes raices, y de los de habitacion o hipoteca. (Articulo 759).

UNIDAD DE CONSTRUCCION: Edificacién dentro de un predio, que tiene unas caracteristicas
especificas en cuanto a uso y elementos constitutivos fisicos. (Articulo 21 Resolucién 070 de 2011)

6. ACCIONES TECNICAS PREDIALES

6.1. Verificacion de lainformacion
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La Subdireccion Corporativa y Asuntos Disciplinarios o el Grupo de Gestidon y Saneamiento Predial,
solicita el expediente conforme la informacién que posea la Entidad al area de Gestién Documental y/o
al area de Almacén del IDIGER.

Posteriormente, analizada la informacion recolectada se identifica el tipo de derecho que adquirid la
entidad (Propiedad, Mejora o0 Posesidn) e inconvenientes que se encuentran respecto a la inscripcion
del titulo del bien inmueble.

Asi mismo, el Grupo de Gestidén y Saneamiento Predial, de ser necesario y conforme a los titulos y
documentos que reposen debera realizar una actualizacion del estudio de titulos correspondientes, y
la respectiva individualizacién técnica del inmueble (Plano y Ubicacion Geoespacial) a fin de establecer
el diagndstico del estado Técnico juridico del inmueble asi:

6.1.1. Derechos de Propiedad

De acuerdo a la verificacion de la informacién, si la Entidad adquirié derechos de propiedad sobre un
predio, se realizara consulta en el aplicativo "Ventanilla Unica de Registro" -VUR de la Superintendencia
de Notariado y Registro - SNR, en la que se debe evidenciar la correcta incorporacion de la informacion
juridica del predio o del negocio juridico suscrito entre las partes.

Si la informacién juridica de adquisicion del predio no se encuentre registrada en el Folio de Matricula
Inmobiliaria, de acuerdo a lo que expuesto mediante el aplicativo VUR, el Grupo de Gestién y
Saneamiento Predial, con la verificacién del titulo procedera a solicitar la respectiva correccion
mediante comunicacién y con los soportes necesarios a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
gue corresponda, para que surta dicho tramite y con ello se obtenga una correcta inscripcién conforme
al titulo, quedando a la espera de la respuesta por parte de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos.

En caso que la Subdireccion Corporativa y Asuntos Disciplinarios realice la verificacion, enviara
solicitud mediante una comunicacién interna a la Oficina Asesora Juridica, para que se dé inicio a las
acciones juridicas que correspondan. La Subdireccién Corporativa y Asuntos Disciplinarios, quedara a
la espera de la respuesta mediante comunicacién interna de la Oficina Asesora Juridica, donde se
informe que ya se registré el titulo con el cual la entidad adquiere el pleno dominio del inmueble.

Si se evidencia errores de transcripcion en la informacion juridica en el aplicativo "Ventanilla Unica de
Registro" -VUR de la Superintendencia de Notariado y Registro — SNR, el Grupo de Gestion y
Saneamiento Predial, realizara la respectiva solicitud enviando una comunicacién externa con los
soportes respectivos a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos - ORIP de la zona que
corresponda, para que se actualice la informacion juridica en dicho aplicativo.

En caso que la Subdireccion Corporativa y Asuntos Disciplinarios realice la verificacion, realizard la
respectiva solicitud enviando una comunicacion externa con los soportes respectivos a la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos - ORIP de la zona que corresponda, para que se actualice la
informacion juridica en dicho aplicativo.

6.1.1.1. Consulta en la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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Se verificara en la base oficial de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital — UAECD, la
correcta incorporacion de la informacioén juridica del predio. Para realizar dicha consulta se debe
acceder al aplicativo “Sistema Integrado de Informacién Catastral” — SIIC.

Si producto de la consulta el Grupo de Gestién y Saneamiento Predial verifica que la informacion
juridica de adquisicién del predio no esta actualizada en el aplicativo SIIC, a pesar que se encuentre
debidamente inscrita en el Folio de Matricula Inmobiliaria correspondiente, realizara la respectiva
solicitud enviando una comunicacién externa con los soportes respectivos a la UAECD, para que se
actualice la informacion juridica en dicho aplicativo. Si es la Subdireccion Corporativa y Asuntos
Disciplinarios la que evidencia los errores en la informacion, seréa esta dependencia la que realice la
solicitud de actualizacion ala UAECD, a través de comunicacion externay con los soportes respectivos.

6.1.2. Derechos de Posesion

Si conforme a la verificacidn, se establece que la Entidad adquirié derechos de posesién sobre un
predio, La Subdireccion Corporativa y Asuntos Disciplinarios o el Grupo de Gestién y Saneamiento
Predial, enviard comunicacion interna a la Oficina Asesora Juridica informando este hecho con la
respectiva individualizacién técnica del inmueble (Plano o Ubicacion Geoespacial), con el fin de
determinar las acciones a seguir tanto a nivel administrativo y de ser procedente dar inicio de las
acciones judiciales pertinentes.

Situaciones que se pueden presentar:

e En caso que se evidencie que la compra de derechos posesorios fue de manera parcial y a la fecha
se encuentren registros de actos posteriores, que hayan permitido que la persona que vendio los
derechos de posesion ostenta en la actualidad el derecho de dominio sobre el bien, de acuerdo a
la consulta en el aplicativo “Ventanilla Unica de Registro” -VUR de la Superintendencia de Notariado
y Registro - SNR, se procedera de conformidad a la situacion expuesta.

e Cuando el Grupo de Gestién y Saneamiento Predial, verifique y encuentre que cursa proceso de
pertenencia por parte de quien realizé la venta de los derechos de posesién, de acuerdo a la
consulta en la pagina de la rama judicial y en el aplicativo “Ventanilla Unica de Registro” -VUR de
la Superintendencia de Notariado y Registro - SNR, informara sobre la situacion a la Oficina
Asesora Juridica, para que proceda de ser necesario, a hacerse parte dentro del proceso que se
adelante para salvaguardar los derechos ya adquiridos por la Entidad sobre el area de terreno
conforme a los antecedentes obrantes en el expediente respectivo.

6.1.3. Derechos Sucesorales y/o Derechos y Acciones

Si conforme a la verificacion, se establece que la Entidad adquirié derechos sucesorales y/o derechos
y acciones sobre un predio, la Subdireccion Corporativa y Asuntos Disciplinarios o el Grupo de Gestién
y Saneamiento Predial, enviara comunicacion interna a la Oficina Asesora Juridica informando este
hecho, para que la Oficina Asesora Juridica realice las acciones judiciales pertinentes.

Situaciones que se pueden presentar:
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e En caso que el Grupo de Gestion y Saneamiento Predial se evidencie que el negocio juridico
derechos sucesorales y/o derechos y acciones fue de compra parcial y a la fecha se encuentren
registros en actos posteriores, que hayan permitido que la persona que vendid dichos derechos
ostente en la actualidad el derecho de dominio sobre el bien, de acuerdo a la consulta en el
aplicativo “Ventanilla Unica de Registro” -VUR de la Superintendencia de Notariado y Registro -
SNR, se procedera con las actuaciones administrativas para saneamiento, sino es posibles se
informara a la Oficina Asesora Juridica para que proceda con las acciones judiciales.

e Cuando el Grupo de Gestion y Saneamiento Predial, verifique y encuentre que cursa proceso
alguno sobre estos derechos recayendo sobre quien realiz6 la venta de los derechos sucesorales
y/o derechos y acciones, de acuerdo a la consulta en la pagina de la rama judicial y en el aplicativo
“Ventanilla Unica de Registro” -VUR de la Superintendencia de Notariado y Registro - SNR,
informara a la Oficina Asesora Juridica, sobre dicho particular a fin de que proceda de ser necesario
hacerse parte dentro del proceso que se adelante para salvaguardar los derechos ya adquiridos por
la entidad sobre el area de terreno conforme a los antecedentes obrantes en el expediente
respectivo.

6.2. Ocupaciones Irregulares sobre los predios

Si desde la Subdireccién Corporativa y Asuntos Disciplinarios o el Grupo de Gestion y Saneamiento
Predial, se tiene conocimiento de ocupaciones irregulares sobre aquellos inmuebles en los cuales
el IDIGER tenga derechos reales adquiridos o de posesion, informara y enviara la respectiva
individualizacién técnica del inmueble (Plano o Ubicacion Geoespacial), y/o ficha predial, mediante
comunicacion interna a la Oficina Asesora Juridica para que se dé inicio a las acciones
administrativas y/o judiciales que correspondan.

Para todas las acciones descritas en el titulo “acciones técnicas prediales”, la Oficina Asesora Juridica
y el Grupo de Gestién y Saneamiento Predial, deberan informar con sus respectivos soportes a la
Subdireccién Corporativa y Asuntos Disciplinarios, acerca de las acciones y gestiones realizadas sobre
los predios, con el fin de mantener actualizado el inventario predial de la Entidad.

7. ACCIONES DE LA OFICINA ASESORA JURIDICA

7.1. Recepcion de la informacion predial para saneamiento.

La Oficina Asesora Juridica recibird la informacion remitida por la Subdireccién Corporativa y Asuntos
Disciplinarios o por Grupo de Gestién y Saneamiento Predial del (los) predio (s) que presenten
deficiencias en el titulo o en el modo o0 que presenten ocupaciones ilegales.

7.2. Verificacion de informacién de predios

El profesional de la Oficina Asesora Juridica, verificara los soportes remitidos por la Subdireccién
Corporativa y Asuntos Disciplinarios o por el Grupo de Gestién y Saneamiento Predial, con el fin de

realizar la validacion de la informacion de los predios y su estado, en caso de evidenciar informacion
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deficiente devolvera el trdmite con su respectiva observaciéon o en su defecto continuard con las
acciones que corresponda.

7.3. Identificacion del negocio juridico y su clasificacion.

El negocio juridico es el acto juridico que contiene la voluntad de las partes de contratar, en la forma y
con las estipulaciones acordadas.

La Oficina Asesora Juridica con el apoyo del Grupo de Gestién y Saneamiento Predial identificara el
negocio juridico celebrado entre la Entidad y el particular, para ello debera tener en cuenta las
estipulaciones del contrato celebrado y todos los documentos que soportan la negociacion.

Los negocios juridicos celebrados por la entidad para la adquisicién de predios ubicados en zonas de
alto riesgo no mitigable se clasifican en:

e Contratos de compraventa de derechos de propiedad
e Contratos de compraventa de derechos de mejoras, derechos de posesion, derechos sucesorales
y/o derechos y acciones.

7.4. Verificacion del perfeccionamiento del negocio Juridico. Se debe verificar el cumplimiento de
los requisitos necesarios para el perfeccionamiento del negocio juridico.

7.4.1 En Compraventa derechos de dominio: Si se trata de compraventa de derechos de dominio
y/o propiedad, debe verificarse el cumplimiento de los siguientes requisitos:

e Que se cuente con un contrato de compraventa elevado a escritura publica (titulo).

e Que se haya efectuado la transferencia del dominio con el Registro de la escritura publica en la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

e Que se haya efectuado la entrega real y material del predio al IDIGER (modo).

7.4.2. En Compraventa de derechos de mejora: Si se trata de compraventa de derechos de mejoras
debe verificarse que cuente con un contrato de compraventa firmado entre las partes y que el predio
haya sido entregado a la Entidad. Conforme a dicha situacion se debera definir el estado de la compra
verificando la necesidad o no de intervencién del predio.

7.4.3. En Compraventade derechos de posesion, sucesorales y/o derechos y acciones:Si se trata
de compraventa de estos derechos debe tenerse en cuenta:

Si verificado por parte Grupo de Gestion y Saneamiento Predial, encuentra que tiene escritura publica
en la que se materializd el contrato de compraventa de estos derechos (derechos posesorios,
sucesorales y/o derechos y acciones) y se haya efectuado la transferencia incompleta de dominio con
el Registro de la escritura publica en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos y con la entrega
material del predio al IDIGER, se debe verificar por parte de la Oficina Asesora Juridica con el apoyo
del Grupo de Gestion y Saneamiento Predial las acciones administrativas y/o judiciales.
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Sin embargo, como se indicé constituye una transferencia incompleta de la tradicién, por lo cual la
Oficina Asesora Juridica, si a ello hubiera lugar, adelantard los tramites para obtener el derecho de
dominio en cabeza de la Entidad.

7.5. Verificacion de los requisitos de existencia y validez del negocio juridico celebrado.
Para la verificacion de la existencia y validez del negocio juridico se debe tener en cuenta:

e |a Capacidad
e EI Consentimiento.
e lLacosay el precio.

7.6. Tipologias de lainformacidn respecto del titulo o documentos contractuales

De la revision efectuada por el profesional encargado, se podrian identificar las siguientes tipologias
respecto de la informacion, sin perjuicio que un predio presente varias tipologias o puedan presentarse
otras situaciones diferentes a las contenidas en la presente guia:

7.6.1. Expediente incompleto. Los documentos obrantes en el expediente se encuentran incompletos.

7.6.2. Escritura publica sin registrar- Compras parciales sin segregarse —sin arearemanente. En
la escritura publica entre particular (es) y la entidad (DPAE, FOPAE), no se indic6 que la compraventa
era respecto de una franja de terreno (compraventa parcial) y que quedaba un area de terreno
remanente sin indicar sus respectivas areas.

7.6.3. Escritura publica sin registrar-predios sin la correcta identificacion. En la escritura publica
celebrada entre el o (los) particular (es) y la entidad (DPAE, FOPAE), se presentd una indebida
identificacion o confusion del inmueble objeto de compraventa, v. gr.: se consigna otro folio de matricula
inmobiliaria, chip, direccion, diferente (s); confusion en la compra entre el predio matriz y predio (s)
derivado (s).

7.6.4. Escritura publica sin registrar- area y linderos diferentes a los consignados en el titulo
anterior: En la escritura publica celebrada entre el (los) particular (es) y la entidad (DPAE, FOPAE), se
consignan éareas y linderos que no corresponden a los indicados en el titulo traslaticio de dominio
anterior (es).

7.6.5. Confusion frente al derecho a adquirir en el titulo. En la escritura publica entre el (los)
particular (es) y la entidad (DPAE, FOPAE), se hace referencia a la compra de posesion; sin embargo,
por las caracteristicas de la negociacion, el precio en la compraventa (terreno y mejoras) y la
identificacion del inmueble, se infiere que lo adquirido fueron derechos de propiedad

7.6.6. Compra de posesion mas no de propiedad. En la escritura publica suscrita entre el (los)
particular (es) y la entidad (DPAE, FOPAE), se hace referencia a la compra de propiedad; no obstante,
de acuerdo con los titulos registrados y la tradicion del predio, se infiere que los derechos que ostentaba
sobre el predio el vendedor, eran derechos de posesion.
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7.6.7. Escritura publica conforme a derecho sin registrar. La escritura publica celebrada entre el o
(los) particular (es) y la entidad (DPAE, FOPAE), se encuentra conforme a derecho (no presenta
ninguna inconsistencia); pero no fue registrada.

7.6.8. Escritura publica conforme a derecho sin registrar, predio con limitaciones y gravamenes
al derecho de dominio. En la actualidad existen limitaciones y/o gravamenes registrados en el
certificado de tradicion y libertad, que impiden registrar la escritura publica de compraventa que permita
la transferencia del dominio a favor de la entidad.

7.6.9. Escritura publica conforme a derecho sin registrar, transferida a otra persona natural o
juridica diferente a la entidad. La escritura publica celebrada entre el o (los) particular (es) y la entidad
(DPAE, FOPAE), se encuentra conforme a derecho (no presenta ninguna inconsistencia); mas aun, al
revisar el certificado de tradicién y libertad se evidencia que posterior a la firma del contrato de
compraventa, el predio fue transferido a otra persona natural o juridica diferente a la entidad

7.6.10. Compra de mejoras — posesiones. La entidad (DPAE, FOPAE), adquiri6 mejoras y derechos
de posesioén sobre el predio.

7.6.11. Predio registrado a nombre del IDIGER- inconsistencias en el certificado de tradicion y
libertad. El inmueble se encuentra a hombre de la entidad (DPAE, FOPAE), pero presenta alguna
inconsistencia en el certificado de tradicion y libertad.

7.7. Actividades

7.7.1. Diagnostico a realizar por Grupo de Gestion y Saneamiento Predial.

7.7.2. Citacion a los vendedores

7.7.3. Publicacién aviso en la pagina electrénica de la entidad indicando la intencion de hacer
saneamiento predial citando a los vendedores.

7.7.4. Verificacion estado de cuenta impuesto predial
7.7.5. Solicitud de mutacion del estado del predio por cambio de uso.
7.7.6 solicitud de exclusion para el pago de impuesto predial (si a ello hubiere lugar).

De contactarse al vendedor, se realizaran alguna(s) de las acciones de saneamiento indicadas en el
numeral Acciones de Saneamiento.

Si no es posible contactar a los vendedores, se dejara constancia de la imposibilidad de realizar el
respectivo saneamiento predial.

8. Acciones de Saneamiento.
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De acuerdo con las anteriores tipologias, se deberan implementar las siguientes acciones de
depuracién y saneamiento predial, que pueden ser:

0] Respecto del titulo: Se hace necesario realizar contrato de compraventa en debida forma, para
ello se requiere contactar a los vendedores, con el fin de firmar nuevamente el contrato de
compraventa.

(i) Respecto del modo: Se hace necesario registrar la escritura publica de compraventa en la

Oficina de Registro de instrumentos Publicos respectiva.
8.1. Frente a lainformacion:
Expediente incompleto.
Conforme a la revision del Grupo de Gestién y Saneamiento Predial, se puede determinar:

e Logra identificar los documentos faltantes con su ubicacion por lo que se debera iniciar todos los
tramites para realizar la accion correctiva a fin obtener la informacién y emitir un diagnéstico previo.

e Ante la imposibilidad de obtener mayor informacion sobre la situacion técnica y juridica del activo,
se informara mediante comunicacion interna a la Subdirecciéon Corporativa y Asuntos Disciplinarios
del IDIGER, indicando las razones que fundamentan la imposibilidad de realizar el diagnéstico
correspondiente; y por ende, el no poder realizar actividad de saneamiento alguna.

8.2. Frente a los titulos:

8.2.1 Escrituras sin registrar-Compras parciales sin segregarse — sin area remanente. La Oficina
Asesora Juridica informara a través de comunicacion interna al Grupo de Gestion y Saneamiento
Predial, acerca de la documentacion que obra en el expediente del predio (levantamiento topografico,
avaluo comercial, concepto técnico); con el fin de determinar si es posible identificar las areas objeto
de adquisicion y las areas remanentes, que permita realizar en debida forma la escritura publica de
compraventa indicando sus respectivas areas.

8.2.2. Escrituras sin registrar- predios sin correcta identificacién. Se verificara en el contrato de
compraventa la correcta identificacion del predio (folio de matricula inmobiliaria, chip, direccion, cédula
catastral). Si la informacion indicada contiene errores mecanogréaficos o de transcripcion, se realizara
la escritura publica aclaratoria o nuevo contrato de compraventa, lo que corresponda. De ser necesario
el apoyo técnico predial, se solicitara mediante comunicacion interna a la Subdireccion Corporativa y
Asuntos Disciplinarios del IDIGER, para que se realice la revision técnica catastral de la documentacion
gue obra en el expediente, que permita identificar el inmueble objeto de compraventa.

8.2.3. Escrituras sin incluir en su contenido - areas y linderos diferentes alos del titulo(s) anterior
(es): Se debera suscribir nuevo contrato de compraventa, consignando areas y linderos que
corresponden a los indicados en el titulo (s) traslaticio de dominio anterior (es), en el entendido que, de
no hacerse, la escritura publica sera devuelta por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
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8.2.4. Confusion frente al derecho adquirido en el titulo. Se debera iniciar los trdmites encaminados
a la compra del derecho de dominio sobre el inmueble, el cual conforme a su verificacion se podra
aplicar el saneamiento automatico o las figuras legales que se encuentran en la normatividad vigente,
previa ratificacion del negocio juridico que se suscribié con anterioridad o podra generar un nuevo
contrato de compraventa, ello se dara conforme al diagndstico y al estado juridico actual que se emita
por parte del profesional a cargo, para su respectiva depuracion y saneamiento a fin de que se
identifigue de manera correcta el inmueble.

8.2.5. Compra de posesioén mas no de propiedad. Si en la escritura publica suscrita entre el (los)
particular (es) y la Entidad (DPAE, FOPAE), se hace referencia a la compra de propiedad, siendo lo
correcto derechos de posesion, de acuerdo con los titulos registrados y la tradicién del predio, de ser
necesario se realizaran los trdmites a fin de adquirir el derecho de dominio completo.

8.2.6. Predios con limitaciones y gravamenes al derecho de dominio. Si existen limitaciones y/o
gravamenes registrados en el certificado de tradicién y libertad, que impiden realizar la transferencia
del dominio a favor de la entidad, se debera contactar al vendedor (s) para que salga al saneamiento
de la cosa vendida, que permita registrar la compraventa y trasladar el derecho de dominio a favor de
la Entidad.

8.2.7. Escritura publica conforme a derecho sin registrar. Si la escritura publica celebrada entre el
o (los) particular (es) y la Entidad (DPAE, FOPAE), se encuentra conforme a derecho (no presenta
ninguna inconsistencia), pero queda pendiente su registro, se verificara el valor a cancelar por concepto
de intereses moratorios por mes o fraccion, por cada mes de retardo establecido en el literal a) del
articulo 231 de la Ley 223 de 1995.

8.2.8. Escritura publica conforme a derecho sin registrar, transferida a otra persona diferente a
la entidad. Si la escritura publica celebrada entre el (o los) particular (es) y la Entidad (DPAE, FOPAE),
se encuentra sin registrar; sin embargo, de la revision del certificado de tradicion y libertad se evidencia
gue posterior a la suscripciéon del contrato, el predio fue transferido a una persona natural o juridica
diferente a la Entidad, debe determinarse si procede alguna accién judicial, en caso afirmativo, si la
misma no ha prescrito o caducado, y determinar los requisitos para la prosperidad de la accién, para
ser llevado al Comité de Conciliacion de la entidad.

8.2.9. Documentos de compra de mejoras. Ante esta situacién se remitird el concepto mediante
comunicacion interna a la Subdireccion Corporativa y Asuntos Disciplinarios del IDIGER, indicando el
sustento legal con el cual dichos bienes no deben ser parte del inventario predial contable de la entidad.

8.2.10. Documentos de compra de derechos de posesion. Para estos casos de acuerdo con la
normatividad legal vigente, procede el envio del expediente a la autoridad ambiental competente de la
custodia, recibo y manejo de predios.

8.2.11 Derechos sucesorales y/o derechos litigiosos: Si en los documentos suscritos entre el (los)
particular (es) y la Entidad (DPAE, FOPAE), se hace referencia a cualquiera de estos derechos reales,
se realizara el diagndstico y se enviara a la Oficina Asesora Juridica, quien determinara la accion judicial
para proceder al saneamiento o la figura legal a aplicar conforme a la normatividad vigente, y de ser
necesario se realizaran los tramites a fin de adquirir el derecho de dominio completo.
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9. PREDIOS CON OCUPACIONES ILEGALES

9.1. Recepcion de informaciéon ocupacion ilegal- ficha predial.

Se recibird la informacién de la ocupacion ilegal por parte de la Subdireccion Corporativa y Asuntos
Disciplinarios del IDIGER o del Grupo de Gestién y Saneamiento Predial, con la respectiva ficha predial
gue contiene la identificacién y ubicacién del predio junto con la evidencia de la nueva ocupacion.

9.2. Revision Informaciéon Técnicay Juridica

e Se revisara la informacion aportada y se verificard contra los documentos que obran en el
expediente de adquisicion predial.

e Se individualizara el predio teniendo la identificacién y ubicacién del inmueble adquirido por la
entidad, para establecer que espacialmente la ocupacion ilegal es coincidente con el inmueble a
nombre de la entidad.

e Se verificara que los derechos de propiedad o posesion adquiridos fueron registrados y actualizados
en todos las bases de informacion catastral o registral.

9.3 Elaboracion ficha para llevar a comité de conciliacién

De ser procedente se elaborara ficha para ser llevado el caso al Comité de Conciliacién de la Entidad
para que se autorice iniciar la querella policiva para la recuperacién del predio.

9.4. Elaboracién, radicacion y seguimiento querella policiva

El abogado asignado por la Oficina Asesora Juridica, elaborara querella policiva y hara seguimiento a
la misma hasta su terminacion.

10. MARCO NORMATIVO

Articulos(s)

Tipo de Norma | NUmero | Afio Emisor Aplicacion
Cadigo Civil Libro Segundo De los
Ley 57 1887 | Congreso de la Republica |bienesy de su dominio, posesion,

uso y goce’. (articulos 23y 29)
Cadigo Civil Libro Segundo De los
Ley 153 [1887| Congreso de la Republica |bienes y de su dominio, posesion,
uso y goce”. (Libro Segundo)

Por la cual se dictan normas sobre
planes de desarrollo municipal,
Ley 9 1989 | Congreso de la Republica |compraventa y expropiacién de
bienes y se dictan otras
disposiciones.
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Por la cual se modifica la Ley 9 de
1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan
otras disposiciones

Ley

1523

2012

Congreso de la Republica

Por la cual se adopta la politica
nacional de gestion del riesgo de
desastres y se establece el Sistema
Nacional de Gestion del Riesgo de
Desastres y se dictan otras
disposiciones

Ley

1561

2012

Congreso de la Republica

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

Ley

1564

2012

Congreso de la Republica

Por medio de la cual se expide el
Cdédigo General del Proceso y se
dictan otras disposiciones.

Decreto
Distrital

489

2012

Alcaldia Mayor de Bogota

Por medio del cual se determina y
articulan funciones en relacién con la
adquisicion predial, administracion,
manejo y custodia de los inmuebles
ubicados en suelos de proteccion por
riesgos en Altos de Estancia en la
localidad de ciudad Bolivar y se
dictan otras disposiciones.

Decreto
Distrital

546

2012

Alcaldia Mayor de Bogota

Modifica el Decreto Distrital 489 de
2019

Acuerdo
Distrital

546

2013

Concejo de Bogota

Por medio del cual se transformo el
Sistema Distrital de Prevencion y
Atencién de Emergencias -SDPAE,
en el Sistema Distrital de Gestién de
Riesgos y Cambio Climatico —
SDGR-CC, y determiné sus
instancias de direccion, orientacion y
coordinacion

Decreto
Distrital

173

2014

Alcaldia Mayor de Bogota

Por medio del cual se dictan
disposiciones en relacién con el
Instituto Distrital de Gestion de
Riesgos y Cambio Climatico —
IDIGER, su naturaleza, funciones,
organos de direccion y
administracion.

Acuerdo

2014

Consejo Directivo Del
Instituto Distrital De Gestion
De Riesgos Y Cambio
Climético —IDIGER-

Por el cual se establecen los
estatutos del Instituto Distrital de
Gestion de Riesgos y Cambio
Climatico

—IDIGER
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Por el cual se reglamenta el
saneamiento automatico por motivos

Dec_reto 737 | 2014 | Presidencia de la Republica | de utilidad publica e interés social de
Nacional .
que trata el articulo 21 de la Ley
1682 del 22 de noviembre de 2013.
Decreto _ . _ Por medio Qel cual se expidt_a el
. 1069 |2015 | Presidencia de la Republica | Decreto Unico Reglamentario del
Nacional g
Sector Justicia y del Derecho.
Decreto ) ) Por medio del cual se modifican los
Distrital 249 |2015| Alcaldia Mayor de Bogota |decretos, 489 de 2012 y 546 de
2013.
Por la cual se expide el Plan
Ley 1753 |2015| Congreso de la Republica | Nacional de Desarrollo 2014-2018
“Todos por un nuevo pais.
Lineamientos y procedimientos para
la correccién o aclaracion,
Resolucion 1732 2018 SNR actualizacion, rectificacion de
Conjunta 221 IGAC linderos y areas, modificacion fisica
e inclusién de area de bienes
inmuebles.
Maodifica parcialmente la
Resolucion 5204 2019 SNR Resoluciones Conjuntas SNR 1732/
Conjunta 479 IGAC IGAC No 221 del 21 de febrero de
2018
; Por el cual se expide el Plan
Ley 1955 [2019| Congreso de la Republica Nacional de Desarrollo 2018-2022.
Por el cual se dictan normas para el
Ley 2044 |2020| Congreso de la Republica saneamiento de predios ocupados
por asentamientos humanos ilegales
y se dictan otras disposiciones
Por medio del cual se adiciona y
modifica el articulo 2.2. 1.1 del Titulo
1, se modifica la Seccidén 2 del
Capitulo 1 del Titulo 2 y se adiciona
Decreto ' . ' al artl'cglo 2.2.4.1.2;2 de la seccion 2
Nacional 1232 | 2020 | Presidencia de la Republica | del capitulo 1 del Titulo 4, de la Parte

2 del Libro 2 del Decreto 1077 de
2015 Unico Reglamentario del
Sector Vivienda, Ciudad y Territorio,
en lo relacionado con la planeacion
del ordenamiento territorial
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