ACUERDO 35 DE 2017
(febrero 8)

Diario Oficial No. 50.196 de 4 de abril de 2017

Unidad Administrativa Especial de Gestidn de Restitucion de Tierras Despojadas

Por medio del cual se adoptan los criterios generales para la adquisicion directa de
bienes del Fondo de la Unidad Administrativa Especial de Gestion de Tierras
Despojadas, y se deroga el Acuerdo numero 020 de 2014.

El Consejo Directivo de la Unidad Administrativa Especial de Gestién de
Restitucidn de Tierras Despojadas, en ejercicio de las facultades legales y
estatutarias, en especial las que le confieren los numerales 1 y 2 del articulo 7°
del Decreto niumero 4801 de 2011, y

CONSIDERANDO:

Que la Unidad Administrativa Especial de Gestion de Restitucion de Tierras
Despojadas, en adelante la Unidad, cuyo objeto fundamental consiste en servir de
organo administrativo del Gobierno nacional para la restitucién de tierras de los
despojados, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 105 de la Ley 1448 de
2011, numeral 10, podra desempefiar las demas funciones afines con su objetivo
y funciones que sefale la ley;

Que el articulo 72 de la Ley 1448 de 2011, sefiala que el Estado colombiano
adoptara las medidas requeridas para la restitucién juridica y material de las
tierras a los despojados y desplazados, y de no ser posible la restitucion, para
determinar y reconocer la compensacién correspondiente;

Que los articulos 97 y 98 de la Ley 1448 de 2011 establecen que le corresponde al
Fondo de la Unidad reconocer las compensaciones en especie, en aquellos casos
en que la restitucién material del bien sea imposible;

Que estas funciones estan en concordancia con lo dispuesto en los articulos 105,
numeral 7, de la Ley 1448 de 2011 y el articulo 3°, numerales 8 y 15, del Decreto
numero 4801 de 2011 y de acuerdo con la reglamentacién expedida a través del
Decreto numero 1071 de 2015, segun la cual la compensacién por el predio



imposible de restituir, como medida subsidiaria, debera verificarse por la Unidad
en forma preferente por un predio con equivalencia medio ambiental, si ello no
fuera posible, por un predio con equivalencia econdmica y sélo si las dos opciones
anteriormente expuestas no fueren posibles, a través de reconocimiento
econdmico (articulos 37 y 38);

Que en virtud del articulo 111 de la Ley 1448 de 2011 el Fondo de la Unidad tiene
como objetivo principal servir de instrumento financiero para la restitucién de
tierras de los despojados y el pago de compensaciones y asi mismo el articulo 112
determind que los recursos del Fondo se administraran a través de una fiducia
comercial de administracion;

Que el Consejo Directivo de la Unidad, en adelante el Consejo Directivo mediante
Acuerdo numero 33 de 2016 cred un reglamento para dar cumplimiento a las
providencias y medidas que ordenan atender a segundos ocupantes en el marco
de la accion de restitucion;

Que las medidas de atencién a segundos ocupantes, de acuerdo a su grado de
dependencia frente al predio restituido, y en virtud de lo que expresamente
disponga el despacho judicial, pueden ser en dinero o en especie, mediante la
entrega de un predio equivalente al restituido o el reconocimiento econémico del
valor correspondiente a una Unidad Agricola Familiar calculada a nivel predial
sobre el predio solicitado en restitucion, lo cual hace necesario que se trace una
metodologia para calcular la UAF predial sustentado en un proyecto productivo
elaborado para cada caso por parte de la Unidad;

Que la Unidad, adoptd segun lo establecido en la Ley 1448 de 2011 los criterios
para la determinacion de bienes equivalentes para victimas y segundos ocupantes
mediante Resoluciones numeros 461 de 2013 modificada por la 145 de 2016 y
108 de 2016;

Que el Decreto niumero 440 de 2016, por medio del cual se modificod el Decreto
numero 1071 de 2015, dispuso en relacién con los segundos ocupantes las
medidas de atencidn y la compensacién a las victimas, en cumplimiento de las
providencias judiciales ejecutoriadas en el marco de la accion de restitucion;

Que el articulo 2°, numeral 4, literal i) de la Ley 1150 de 2007 establece que la
adquisicidon de bienes inmuebles por parte de las entidades publicas opera por la
modalidad de contratacion directa, asi mismo el Decreto niUmero 1082 de 2015 en
su articulo 2.2.1.2.1.4.10 que trata sobre la adquisicién de bienes inmuebles,
determina que los mismos deben ser avaluados por una institucion especializada y
se deberan analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que
satisfacen las necesidades identificadas y las opciones de adquisicidon, analisis que



debera tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compras y
contratacién publica, por lo anterior, la justificacion que permite adelantar la
adquisicién de inmuebles por la modalidad de contratacion directa se encuentra
consignado en el documento denominado "Estudio Técnico que justifica la
derogatoria del Acuerdo numero 020 de 2014”, que hace parte integral de este
Acto Administrativo;

Que con la implementacién de la compra directa de predios se pretende la
efectividad de la restitucion material, en tanto, el segundo ocupante por un lado
pueda tener acceso efectivo y oportuno a la asignacidon de un predio, para que a
su vez a la victima se le pueda garantizar el regreso a su tierra;

Que los numerales 1, 2 y 4 del articulo 7° del Decreto niumero 4801 de 2011, “"por
el cual se establece la estructura interna de la Unidad Administrativa Especial de
Gestion de Restitucion de Tierras Despojadas”, al prever las funciones del Consejo
Directivo indican que a este le corresponde “1. Formular la politica general, los
planes y programas de la Unidad en armonia con la politica del sector
administrativo y el Plan Nacional de Desarrollo. 2. Formular los criterios generales
para la ejecucion de los planes, programas, proyectos y recursos de la Unidad y
su Fondo adscrito, para el cumplimiento de los propdsitos, objetivos y funciones
para el cual fueron creados; (...) 4. Formular y acompahar al Director General en
la definicidn de estrategias y mecanismos de coordinacion que garanticen la
optimizacion de los recursos y la materializacion de los propdsitos de la Ley 1448
de 2011 en la restitucion de tierras a los despojados de ellas”;

Que el Consejo Directivo de la Unidad, expididé el Acuerdo niumero 020 de 2014
“por el cual se formulan y se establecen los criterios generales para la ejecucion
del programa de adquisicion de bienes y la destinacion definitiva de aquellos que
hayan ingresado al Fondo de la Unidad Administrativa Especial de Gestion de
Tierras Despojadas”;

Que el Acuerdo numero 020 de 2014 se ha erigido como una herramienta valiosa
para la compra de predios suficientes y equivalentes que se necesitan para
materializar la atencidon ordenada por parte de los jueces y magistrados de
restitucion de tierras en favor de las victimas y segundos ocupantes, sin embargo
en ejercicio de su puesta en marcha, se evidenciaron falencias que no permitieron
la materializacion de la compra de predios para atender efectivamente las érdenes
judiciales. Por lo anterior se desplegaron por parte de jueces y magistrados
diversos requerimientos y desacatos a las 6rdenes impartidas a la Unidad que
exigen una modificacion y ajuste a la reglamentacién propuesta por el mismo;

Que el tiempo promedio otorgado por el operador judicial para atender a la
poblacion objeto de atencidon mediante la compra y asignacién de predios por
compensaciéon y atencion a segundos ocupantes es de 3 meses, tiempo que se



considera muy corto en relacién con el procedimiento establecido por la Unidad, la
disposicidon de bienes con caracteristicas especificas y la materializaciéon de dichas
ordenes, en ese sentido, es necesario modificar y ajustar los criterios generales
que permitan efectivamente la adquisicion de predios para que la Unidad atienda
desde su misionalidad oportunamente a la poblacion objeto de estas érdenes;

Que de conformidad a los canones de la técnica normativa que exigen una
estructura sistematizada y uniforme en las normas de caracter administrativo,
surge la necesidad de introducir varios cambios al Acuerdo niumero 020 de 2014
que le permita al Fondo de la Unidad mediante la adquisicion directa de predios
compensar a las victimas y atender a los segundos ocupantes y, en consecuencia,
se hace necesario derogar el mismo con el fin de adoptar un nuevo acuerdo para
incluir los procedimientos recientemente adoptados por la Unidad y actualizar el
acuerdo con la normatividad vigente;

Que a partir de lo anterior la competencia para derogar el Acuerdo niumero 020 de
2014 procedimiento por el cual se formulan y se establecen los criterios generales
para la ejecucién del programa de adquisicién de bienes del Fondo de la Unidad,
recae en su Consejo Directivo;

En mérito de lo expuesto,

ACUERDA:

Articulo 1°. Adopcion de los criterios generales. Por medio del presente acuerdo
se adoptan los criterios generales de adquisicion directa de bienes para el Fondo
de la Unidad, que servird como instrumento para el cumplimiento de 6rdenes
judiciales relacionadas con compensacion a victimas cuyos bienes son imposibles
de restituir y atencion a los segundos ocupantes resultantes de los procesos de
restitucion.

Paragrafo. Con el fin de materializar la adquisicién directa de inmuebles por parte
de la Unidad, se definird internamente un procedimiento que permita adelantar la
compra directa de predios. El procedimiento de adquisicion de bienes sera
ejecutado por la Unidad y su Fondo a través de la fiduciaria que se contrate para
el efecto, mediante compra directa de los inmuebles que cumplan con los
requerimientos técnicos y juridicos minimos establecidos en los formatos e
instrumentos internos que defina la Unidad para el caso.

Se aplicard de manera residual en aquellos casos que resulte necesario para el
cumplimiento de las érdenes judiciales de compensacién y de manera directa para



la atencion de los denominados ocupantes secundarios que hayan sido
reconocidos y/u ordenado la medida mediante providencias judiciales.

Articulo 2°. Necesidad de la adquisicion directa de predios. El Fondo de la Unidad
de conformidad a las érdenes judiciales respectivas y relacionadas con
compensacién a victimas y atencién a segundos ocupantes, establecera su
necesidad en el documento respectivo que sera reglamentado por resolucion
interna. Los predios que se adquieran, en todos los casos correspondera a una o
varias unidades prediales constituidas cada uno con una matricula inmobiliaria
independiente y conforme a las necesidades especificas de las érdenes a cumplir.

Articulo 3°. Seleccidn y requisitos de los predios a adquirir. El Fondo de la Unidad
una vez establecida la necesidad identificard en el mercado de tierras los predios
requeridos de manera directa o a través de la fiducia, para el efecto se realizara
una publicacién por medio de avisos en las carteleras de la Direccion Territorial,
Notaria, Umata y Alcaldia correspondiente para los interesados durante cinco (5)
dias habiles, y adelantara las diligencias necesarias para determinar el
cumplimiento de los siguientes criterios minimos:

3.1 Requisitos de los predios rurales:

a) Tener una superficie agropecuaria utilizable no inferior al ochenta por ciento
(80%) del area total del predio, clasificadas como suelo rural en los Planes de
Ordenamiento Territorial (POT), los respectivos Esquemas de Ordenamiento (EOT)
de cada municipio o instrumento equivalente, lo cual se certificara mediante
constancia expedida por el municipio y, como regla general, ser suficiente para
dar cabida al menos a una (1) unidad agricola familiar predial de conformidad a la
metodologia vigente establecida por la Agencia Nacional de Tierras (ANT). Para
determinar dicha superficie es preciso verificar el estricto cumplimiento de las
disposiciones ambientales, la aptitud, el uso y la vocacién natural del suelo;

b) Que el predio se encuentre libre de todo gravamen, o limitacion de dominio;

c) Que sobre el inmueble no se adelante proceso de restitucion de que trata la Ley
1448 de 2011 y el Decreto Unico Reglamentario del Sector Administrativo,
Agropecuario, Pesquero y de Desarrollo Rural nUmero 1071 de 2015, o cualquier
otro proceso judicial o administrativo tendiente a la reparacién o restablecimiento
a victimas de despojo o abandono forzado de tierras, o que no se encuentre
incluido en el Registro Unico de Tierras Despojadas y Abandonadas Forzosamente
de la Ley 387 de 1997 salvo que se allegue la respectiva autorizacidn para
enajenar el predio de conformidad con la ley.



3.2 Requisitos de los predios urbanos:

a) Que los bienes inmuebles no sean clasificados como imprescriptibles o de
propiedad de las entidades de derecho publico, conforme a los articulos 63, 72,
102 y 332 de la Constitucion Politica y, en general, bienes cuya transferencia, no
esté prohibida o restringida por normas constitucionales o legales;

b) Que sobre el inmueble no se adelante proceso de restitucion de que trata la
Ley 1448 de 2011 y el Decreto Unico Reglamentario del Sector Administrativo,
Agropecuario, Pesquero y de Desarrollo Rural nUmero 1071 de 2015, o cualquier
otro proceso judicial o administrativo tendiente a la reparacién o restablecimiento
a victimas de despojo o abandono forzado de tierras, o que no se encuentre
incluido en el Registro Unico de Tierras Despojadas y Abandonadas Forzosamente;

c) Que el inmueble objeto del proceso no se encuentre ubicado en las areas o
zonas que se sefialan a continuacioén:

- Zonas declaradas como de alto riesgo no mitigable identificadas en el Plan de
Ordenamiento Territorial y en los instrumentos que lo desarrollen y
complementen, o aquellas que se definan por estudios geotécnicos que adopte
oficialmente la Administracién Municipal, Distrital o el Departamento.

- Zonas de cantera que hayan sufrido grave deterioro fisico, hasta tanto se
adelante un manejo especial de recomposicién geomorfoldgica de su suelo que las
habilite para el desarrollo urbano;

d) Que las construcciones no se encuentren, total o parcialmente, en terrenos
afectados por obra de interés publico o general, de conformidad con lo establecido
en el articulo 37 de la Ley 92 de 1989;

e) Que el inmueble no se encuentre sometido a procedimientos administrativos de
extincion del derecho de dominio clarificacion de la propiedad, limitaciones al
dominio y libres de cargas y gravamenes hipotecarios;

f) Los predios deben estar ubicados en zonas urbanas, de conformidad con la
reglamentacion dispuesta en el plan de ordenamiento territorial o instrumento de
planificacion de cada municipio;



g) Que los inmuebles se encuentren a Paz y Salvo por todo concepto de
impuestos, tasas o contribuciones del orden municipal y/o departamental.

Paragrafo. Una vez adelantada la publicacién de que trata el presente articulo y
cuando no se presentaran ofertas para compra, el Fondo de la Unidad y/o la
Fiducia adelantara la busqueda y seleccién de predios de manera directa,
conservando siempre los criterios minimos establecidos en el presente acuerdo.

Articulo 49°. Bienes susceptibles de adquisicion. El Fondo adelantara la verificacion
de los requisitos minimos y seleccionara aquellos que cumplan, para continuar con
el procedimiento de compra directa de predios rurales y urbanos, previa
socializacion con el propietario del predio las condiciones de compra.

Paragrafo. En tratdndose de compensacién a victimas, el beneficiario podra
buscar, seleccionar y postular un predio de su interés, para que el Fondo realice el
estudio de titulos y estudios técnicos correspondientes. Una vez adelantado el
anterior tramite se autorizara a la fiducia para que proceda a la respectiva compra
del predio, de acuerdo al valor pactado y negociado entre el beneficiario y
vendedor.

Articulo 59°. Estudio de titulos. El Fondo de la Unidad, solicitara a la Fiduciaria
contratada para el efecto la realizacion de los respectivos estudios de titulos sobre
los predios priorizados que permitira la evaluacidn juridica sobre la viabilidad de
adquisicién, de lo que se dejara constancia mediante un concepto suscrito por un
abogado en ejercicio, para lo cual se requiere contar con los siguientes
documentos:

a) Copia simple del titulo de propiedad del (los) predio (s) que se pretende
adquirir (Resolucion de Adjudicacién, Escritura Publica, Sentencia Judicial, etc.);

b) Certificado de tradicion y libertad original, del (los) predio(s) que se pretende
adquirir, cuya expedicion no supere noventa (90) dias;

c) Certificado judicial y fiscal vigente del propietario del (los) predio(s);

d) Autorizacién de venta expedida por el Comité Local de Atencién a la Poblacién
Desplazada a favor de la Unidad, en caso de que sobre el predio pese una medida
de proteccidon con prohibicidon de enajenar, tramitada por ruta colectiva;



e) Manifestacion expresa, libre y espontdnea del propietario sobre su intencion de
adelantar, en caso de que sea aprobada la adquisicion, el tramite de
levantamiento a través del Ministerio Publico, mediante los formularios dispuestos
para el efecto, en caso de que sobre el predio pese una medida de proteccién con
prohibicién de enajenar, tramitada por ruta individual, a través del Unidad;

f) Certificado Municipal donde conste el uso del suelo segun el POT, EOT o
instrumento equivalente, respecto a la ubicacion del predio, y la unidad minima
divisible respecto a la ubicacién del predio.

Siempre que del estudio se desprenda que la documentacion no esta completa, la
Fiduciaria y/o el Fondo requerira al propietario por una sola vez, para que en el
término de ocho (8) dias habiles se ajuste al requerimiento, de no subsanar lo
solicitado se entendera rechazado el predio.

Articulo 6°. Caracterizacion de los predios. Cuando de los estudios de titulos
resulte que un predio podria ser objeto de adquisicion, el Fondo de la Unidad
coordinara la caracterizacién medioambiental y socioproductiva definida en el
Manual Técnico Operativo del Fondo de la Unidad. Los resultados de la
caracterizacién deberdan ser evaluados junto con la informacion cartografica digital
que dispone la Unidad y seran consignados en los formatos de caracterizacion
mencionados en el Manual Técnico Operativo del Fondo de la Unidad, con un
anexo especial relativo al concepto técnico de cumplimiento de requisitos minimos
para la adquisicién, que se establezca para el efecto.

En caso de que se advierta con la visita, que el predio no cumple con las
condiciones minimas establecidas en el Manual Técnico Operativo, asi se lo hara
saber el Fondo de la Unidad al propietario del predio.

Articulo 7°. Avaluo. El precio maximo de negociacién de los predios y mejoras que
adquiera la Unidad a través de la Fiduciaria, sera fijado por el avalio comercial
que solicitara el Fondo de la Unidad o la Fiducia contratada para el efecto y sera
realizado por las autoridades catastrales competentes: El Instituto Geografico
Agustin Codazzi y los catastros independientes de Bogota, Cali, Medellin y
Antioquia, de acuerdo a la respectiva jurisdiccion de competencia o las lonjas
habilitadas de acuerdo a lo previsto en el Decreto niumero 440 de 2016, lo cual
implica que no podra realizarse negociacidon por valores superiores a este, pero si
por valores inferiores, siempre que no conlleve a lesidon enorme al propietario.

Articulo 8°. Socializacién y presentacion del procedimiento de compra. Finalizado
el estudio de titulos y dispuesta la caracterizacion y el avalio comercial, el Fondo



de la Unidad socializara el procedimiento con el propietario del predio que fue
viabilizado para su posible compra. Con el predio cuyo estudio de titulos resulte
viable y sean aceptadas las condiciones del avallo, se continuara el procedimiento
de adquisicion, salvo que el propietario desista expresamente y por escrito.

Articulo 99, Georreferenciacion de los predios. Corresponde a la identificacién
fisica en terreno de los predios, mediante georreferenciacidn con precision
submétrica y amarrado al Datum Oficial de Colombia Magna Sirgas. Ademas,
deberad cumplir los estdndares técnicos establecidos en el marco de la Circular
interinstitucional y sus normas complementarias suscritas para el efecto por la
Unidad vy el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

Paragrafo 1°. La Unidad podra aceptar los planos, certificados y otros medios de
prueba que aporte el propietario, y verificara que tales documentos se hallen
elaborados con arreglo a las técnicas y requisitos exigidos por la ley, o los
reglamentos para cada caso.

Paragrafo 2°. En caso de que se advierta que el area del plano de
georreferenciacién realizado por la Unidad con ocasién de la caracterizacion difiera
del area establecida en los titulos de propiedad del predio y se haya considerado
viable su adquisicién, el Fondo de la Unidad requerira al propietario la radicacion
ante el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), de la solicitud para realizar el
tramite de conservacion catastral. En todo caso, el valor a pagar correspondera al
area que resulte del proceso de georreferenciacion que realice la Unidad.

Articulo 10. Conveniencia y procedencia para la adquisicién. El Fondo de la Unidad
a partir del resultado positivo del Estudio de Titulos, Identificacion de los predios y
Avaluo comercial, a través de los formatos y de acuerdo al procedimiento que la
Unidad establezca, determinara la conveniencia y procedencia para su adquisicién
a través de la Fiduciaria contratada para tal efecto.

Articulo 11. Condiciones de la oferta de compra. Una vez realizados los estudios
juridicos y técnicos que determinan la viabilidad de adquisicién, el Fondo de la
Unidad a través de la Fiduciaria contratada para tal efecto formulara por escrito la
oferta de compra a su propietario, indicando en esta:

a) Identificacion y ubicacién del predio;

b) El precio de compra y forma de pago (copia del avallio comercial del predio);



c) Plazo que tendra el propietario para contestar la oferta;

d) Término para la suscripcidon de la promesa de compraventa y perfeccién de
negociacion.

e) Término para realizar la entrega del inmueble.

Articulo 12. Contestacion de la oferta. El propietario del predio debera contestar la
oferta de compra aceptandola o rechazandola en el término de cinco (5) dias
habiles, contados a partir del recibo de la misma. En caso de aceptaciéon de la
oferta, el representante legal de la Fiduciaria, suscribira con el propietario un
contrato de promesa de compraventa, en el cual se estipule la celebracion de la
compraventa por escritura publica en un plazo no superior a dos meses (2),
contados a partir de la fecha del contrato de promesa.

Paragrafo. Se entendera que el propietario del predio rechaza la oferta de compra
del predio, cuando dentro del término establecido de cinco (5) dias habiles, no
manifieste su aceptacién expresa o condicione su aceptacion.

Articulo 13. Precio y pago. El precio de compra del inmueble lo constituye el
avaluo comercial y el pago se hara por la Fiducia previa instruccién de la Unidad,
segun lo pactado con el vendedor, de conformidad a los lineamientos dados por la
Unidad.

Articulo 14. Escritura de compraventa. De llegarse a un acuerdo sobre el precio y
las condiciones pactadas, la Fiduciaria procedera a realizar el reparto notarial
correspondiente, para que dentro del plazo pactado se otorgue la escritura.

Articulo 15. Registro de predios. Los predios ofertados en el marco del presente
procedimiento, quedaran registrados en una base de datos, los cuales previo
cumplimiento de los requisitos minimos podran ser evaluados para su adquisicion
posteriormente.

Articulo 16. Vigencia. El presente acuerdo rige a partir de la fecha de su
publicacion y deroga el Acuerdo niumero 020 de 2014.

Publiquese y cumplase.



Dado en Bogota, D. C., a 8 de febrero de 2017.

El Presidente Consejo Directivo,

Juan Pablo Diaz Granados Pinedo.

La Secretaria Técnica Consejo Directivo,

Alcelis Coneo Barboza.



