	[image: image2.png]Alcaldia de Medellin
ISVIMED

ttuto Sockal de Vivienda y Habitat de Medellin





	PROCEDIMIENTO PARA LA ADQUISICIÓN DE PREDIOS
	CÓDIGO: P-GJ-01

	
	
	VERSIÓN: 05

	
	
	FECHA: 11/10/2019

	
	
	PÁGINA: 1 de 4


[image: image3.png]ISVIMED

Instituto Social de Vivienda y Habitat de Medellin

Calle 47 D No. 75 - 240 - Sector Velédromo Medelll’n

PBX (574) 430 43 10 Medellin - Colombia www.isvimed.gov.co todos por la vida Alcaldia de Medellin



[image: image4.png]ISVIMED

Instituto Social de Vivienda y Habitat de Medellin

Calle 47 D No. 75 - 240 - Sector Velédromo Medelll’n

PBX (574) 430 43 10 Medellin - Colombia www.isvimed.gov.co todos por la vida Alcaldia de Medellin





[image: image1.jpg]Alcaldia de Medellin
ISVIMED

Instituto Social de Vivienda y Habitat de Medellin




PROCEDIMIENTO PARA LA ADQUISICIÓN DE PREDIOS
P-GJ-01
	Elaborado por
	Revisado por
	Aprobado por

	Sandra Milena Escudero 
Profesional especializada 
Marcela Yepes Vélez

Asesora
	Isabel Cristina Aramburo
Subdirectora Jurídica
	Isabel Cristina Aramburo
Subdirectora Jurídica


1. OBJETIVO: Describir la metodología a seguir para la adquisición de predios en el Instituto.
2. ALCANCE: El presente documento aplica desde la justificación de contratación y/o declaratoria de urgencia hasta la expedición de la escritura pública debidamente registrada y/o Acto administrativo expropiatorio.
3. DEFINICIONES: 

· Adquisición de predio: Acto o hecho en virtud del cual una persona obtiene el dominio o propiedades de un bien.
· Factibilidad: Es el resultado de la evaluación técnica, jurídica y financiera que viabiliza la compra del predio, la cual será favorable o desfavorable según los criterios que se definan en la identificación de la necesidad de adquisición. 
· Acto administrativo: manifestación de voluntad para producir efectos jurídicos, que se dicte en ejercicio de la función administrativa, por cualquier órgano del Estado.
· Predio adquirido por utilidad pública: Son los inmuebles y/o mejoras que a través de una Declaratoria de Urgencia se requieren comprar para dar paso a proyectos de Obra Pública o Infraestructura Vial, toda vez  que se encuentran localizado en el polígono de intervención definido por el Municipio de Medellín o Entidad ejecutora de la obra.
· Predio adquirido por compra directa: Inmueble adquirido bajo el procedimiento y reglas establecidas para la contratación estatal, ya que las entidades estatales pueden adquirir bienes inmuebles mediante contratación directa  realizando un análisis comparativo de las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las ne​cesidades identificadas y las opciones de adquisición, análisis que deberá tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compras y contratación pública.
· Avalúo Comercial: Estudio por medio del cual se estima el valor real de una propiedad, a través de un dictamen técnico imparcial, teniendo en cuenta las características físicas, topográficas de uso y  jurídicos del inmueble, que incluye un análisis del mercado y de la zona que rodea a la propiedad,  que indica el valor del metro cuadrado de construcción y el metro cuadrado de terreno o suelo. 
4. METODOLOGIA
Este procedimiento describe la parte metodológica que se lleva a cabo en el Instituto para adquirir predios independiente de la modalidad de adquisición. A continuación se describe cada una de las etapas estructurales que lo conforman:
4.1 Identificar  la necesidad de adquirir:
Tiempo establecido para la actividad (ANS): 4 años de acuerdo a las políticas del Plan de Desarrollo vigente y los proyectos priorizados por la entidad para el periodo de gobierno respectivo.
Se debe identificar la necesidad para adquirir el predio de tal manera que se puedan respaldar los recursos requeridos. La necesidad solo podrá ser determinada por el ordenador del gasto y definirá los criterios o variables a tener en cuenta para realizar la factibilidad de adquisición. Para el caso de adquisición de predios por utilidad pública, es el Departamento Administrativo de Planeación Municipal quien por medio de la declaratoria de urgencia, entrega al ISVIMED dicha necesidad. (Ver instructivo para la adquisición de predios por motivos de utilidad pública)
4.2 Realizar Estudio de Títulos:
Tiempo establecido para la actividad (ANS): 15 días 

La Subdirección Jurídica, delega un abogado quien se encarga de realizar el análisis correspondiente de los documentos que soportan los derechos de titularidad, y partiendo del resultado que arroje este, se da la viabilidad jurídica, o por lo contrario, la no viabilidad jurídica.  
4.3 Realizar solicitud y revisión de avalúo:
Tiempo establecido para la actividad (ANS): 15 días

El equipo responsable de Gestión del Suelo junto con el ordenador del gasto, son los encargados de revisar el avalúo del predio aportado por el oferente. Para el caso de adquisición de predios por utilidad pública se contrata una entidad certificada y competente para la expedición de los avalúos requeridos. El insumo suministrado debe ser revisado por un equipo técnico y jurídico del ISVIMED, que tenga experticia en el tema.  

4.4 Realizar Estudio técnico:

Tiempo establecido para la actividad (ANS): 2 meses
El Equipo de Gestión del Suelo es quien realiza una visita de campo al predio a adquirir. Basado en los formatos de Ficha De Viabilidad Normativa  y el Informe De Prefactibilidad Proyectos De Vivienda Nueva, se realiza un diagnóstico que consolida las variables que determinan la viabilidad técnica, normativa urbanística y financiera o por lo contrario, la no viabilidad. 

Para el caso de adquisición de predios por utilidad pública es el Departamento Administrativo de Planeación Municipal y/o la entidad ejecutora de la obra quien determina la viabilidad técnica y presupuestal para realizar la intervención en el polígono identificado.
4.5 Definir la viabilidad:
Tiempo establecido para la actividad (ANS): 15 días.
Con base a los resultados que arroje el estudio técnico, jurídico y de avalúo, el ordenador del gasto determina la viabilidad  para la adquisición. En caso de que sea favorable, la Subdirección jurídica proyecta la justificación de contratación para la compra directa mediante la resolución correspondiente. 
En caso que alguno de los estudios anteriormente mencionados arroje la no viabilidad, la adquisición del predio se declara como “No viable”. Si la adquisición del predio es factible se procede a realizar la adquisición, la cual está a cargo del representante legal del ISVIMED.

Para el caso de la adquisición de predio para obra pública la factibilidad está dada por la declaratoria de urgencia. 

4.6 Realizar la adquisición :
Tiempo establecido para la actividad (ANS): 30 días 

Para el caso de adquisición por compra directa, el Equipo de Gestión del Suelo junto con el ordenador del gasto, realizan la negociación la cual radica en la manifestación formal del interés por adquirir el dominio del predio y la definición del precio de adquisición, que en ningún caso podrá superar el valor comercial definido en el avalúo.
Para el caso de adquisición de predios por utilidad pública es la Subdirección Jurídica la encargada en el ISVIMED de realizar y proyectar el acto administrativo de oferta de compra a los afectados por la obra pública según lo establecido en las normas que regulan la materia. (Ver instructivo).
La Subdirección  Jurídica lleva a cabo los trámites necesarios para llegar al debido registro de las escrituras públicas y/o actos administrativos de trasferencia de dominio. El proceso de transferencia se realiza ante notaria, rentas y registro.

1. REGISTROS 

· Informe de viabilidad normativa.
· Minuta que contiene la promesa de compraventa y/o compraventa de los predios.

· Acto administrativo

· escrituras públicas y/o actos administrativos de trasferencia de dominio.
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