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1 Introduccion

La Empresa Municipal de Renovacion Urbana EMRU EIC, fue creada de conformidad con el decreto
No: 084 de 2002, como una Empresa Industrial y Comercial del Estado, que tiene como propésito
adelantar planes, programas y acciones para el mantenimiento y reemplazo de partes deterioradas
fisica y socialmente, con el fin de crear condiciones necesarias para el mejoramiento funcional de
las actividades socioecondmicas de la ciudad. Lo anterior, es derivado de las politicas y estrategias
contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial P.O.T, del municipio de Santiago de Cali.

En ese sentido, la ley 388 de 1997 expedida por el Congreso de la Republica de Colombia en unos
de sus objetivos presente en el articulo 1 con numeral 5, contempla: “Facilitar la ejecucién de
actuaciones urbanas integrales, en las cuales confluyan en forma coordinada la iniciativa, la
organizacion y la gestién municipales con la politica urbana nacional, asi como con los esfuerzos y
recursos de las entidades encargadas del desarrollo de dicha politica”. Permitiendo a entidades del
municipio generar mecanismos y herramientas para desarrollar de manera articulada y concertada
diferentes acciones y actuaciones urbanisticas, proyectos y obras.

Ademas, en el Plan de Ordenamiento Territorial P.O.T., del municipio de Santiago de Cali, en sus
objetivos y estrategias en lo urbano pretende un potencial urbanistico y productivo eficiente en la
ciudad, donde se incentive la renovacion urbana en areas de la ciudad; direccionando la inversion
publica hacia areas de interés de la administraciéon municipal, facilitando la gestidn de proyectos de
interés publico de renovacion urbana y regulando la inversidn privada a través de la regulacion.

En el acuerdo 0373 del afio 2014, donde se ha definido el Plan de Ordenamiento Territorial para el
municipio de Cali, en su articulo 453, define que el programa de renovacién urbana tiene como
objeto: “orientarse a desarrollar planes parciales y proyectos de renovacién urbana en sectores de
la ciudad que requieran una transformacidn de sus condiciones urbanisticas con el fin de promover
su revitalizacién y reincorporacién a la ciudad, principalmente a través del desarrollo de proyectos
de vivienda, espacio publico y equipamientos”.

Son proyectos del programa de renovacién urbana:

- Los planes parciales: de El Calvario, San Pascual, Sucre y Ciudadela de la Justicia, conocidos
como “Proyecto Ciudad Paraiso”.
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- Plan parcial El Hoyo y El Piloto.

Proyecto de renovacidn urbana Laguna del Pondaje y Charco Azul.

Como se menciond anteriormente, del proyecto Ciudad Paraiso hace parte el plan parcial El Calvario,
siendo una de las zonas del centro de la ciudad de Cali, que ha afrontado un agudo proceso de
deterioro fisico, concentracion de problemas sociales, ambientales y urbanos, encontrandose
dindmicas propias del territorio. Teniendo en cuenta la vocacion del sector y las potencialidades del
centro de la ciudad, la renovacion urbana como proceso de intervencidn en este sector propone
restablecer una mezcla de usos, que conviene uso residencial, comercial, cultural y de servicios que
permita una mejor calidad de vida de la comunidad.

La alcaldia de Santiago de Cali, mediante decreto 411.20.0141 de 20 de abril de 2007, declaré por

Ill

motivos de utilidad publica e interés social, el “proyecto del Plan Parcial El Calvario”, ubicado en el
“Centro Global del Municipio de Santiago de Cali”. Igualmente, por medio de este acto
administrativo determina que este sector debera ser desarrollado por “acciones dirigidas a ejecutar
una operacién urbana de gran escala que tiene como objetivos centrales fungir como herramientas
de concrecién del objetivo de Plan de Renovacidn Urbana del Centro Global, como proceso urbano

que propenden por la rezonificacion interna de sus actividades y la recualificacién de su periferia.

Asi mismo, el decreto de adopcion del plan parcial mencionado en el parrafo anterior ordend que
el plan parcial El Calvario sera desarrollado en coordinacidn con la EMRU EIC, y estara conformado
por diferentes acciones para el mantenimiento y reemplazo de partes subdesarrolladas (
deterioradas fisica y socialmente) de la ciudad, con el fin de crear las condiciones necesarias para el
mejoramiento funcional de las actividades socioecondmicas del municipio de Cali, mediante Ia
ejecucién de proyectos urbanos integrales que buscan un ordenamiento territorial equilibrado,
armonico y sostenible, que a su vez permita mejorar la competitividad y productividad econdmica
local y la calidad de vida de los habitantes.

El plan parcial El Calvario se encuentra localizado entre las troncales del Sistema Integrado de
Transporte Masivo MIO de las calles 13 y 15, y entre las careras 10 y 12. El area de planificacién de
éste plan parcial esta conformado por las siguientes manzanas: A-204, A-205, A-209, A-210, A-211,
A-212. Con un area bruta de 52.484,68 m2. El drea de planificaciéon estd conformada por 179
predios, distribuidos en 6 manzanas.
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De acuerdo al articulo 59 de la ley 388 de 1997, expedida por el Congreso de la Republica de
Colombiay el articulo 519 del acuerdo 069 de 2000, del municipio de Santiago de Cali, la EMRU EIC,
como empresa industrial y comercial del estado es competente para adquirir inmuebles por
enajenacion voluntaria o decretar su expropiacion, ademds en el articulo 503 del acuerdo 0373 de
2014, del municipio de Santiago de Cali, en su plan de ejecucién de la renovacion urbana tiene como
responsable a la Empresa Municipal de Renovacion Urbana EMRU EIC.

Adicionalmente, el articulo 63 de la ley 388 de 1997, expedida por el Congreso de la Republica de
Colombia, dispone que existen motivos de utilidad publica o de interés social para expropiar por via
administrativa el derecho de propiedad y los demds derechos reales sobre terrenos e inmuebles,
cuando, conforme a las reglas sefialadas en la misma ley, la respectiva autoridad administrativa
competente considere que existen especiales condiciones de urgencias, entre otras, para la
ejecuciéon de programas y proyectos de renovacién urbana y provisién del espacio publico urbano,
asi como de la ejecucién de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistema de transporte
masivo de acuerdo a lo previsto en los literales c) y e) del articulo 58 de la ley en mencidn.

En el marco del articulo 64 de la ley 388 de 1997, expedida por el Congreso de la Republica de
Colombia, el Concejo Municipal de Santiago de Cali, mediante el acuerdo No 105 de 2002, fijé en la
direccidn juridica de la Alcaldia de Cali, la facultad para declarar la existencia de condiciones de
urgencia que autoricen la expropiacién por via administrativa del derecho de dominio y demas
derechos reales que recaen sobre terrenos e inmuebles ubicados en la ciudad.

Con base en el parrafo anterior, la Direccidn Juridica de la Alcaldia de Cali, expidié la Resolucién No
4121.021.0040 del 11 de junio de 2014, por la cual se declara condiciones de urgencia para la
adquisicion de los inmuebles requeridos para los proyectos de renovacién urbana del centro de
Santiago de Cali.

Por lo tanto, la Empresa Municipal de Renovacién Urbana EMRU EIC, para lograr el desarrollo
urbanistico del municipio de Cali, demanda la gestidn eficiente del suelo, requiriendo la creacion de
parametros, procedimientos y obligaciones claras que se rijan en el marco normativo y legal, para
el adecuado cumplimiento de los proyectos a ejecutar para lograr el fin propuesto por la
administracién del municipio de Santiago de Cali.
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2 Objetivo

Sefalar los tramites legales y de gestidn necesarios para la adquisicidn de predios, indicando que si
bien la normatividad es igual para todos los casos, el acontecimiento de la gestién puede
diferenciarse dependiendo de los distintos escenarios que se presenten en torno a cada proceso.

El desarrollo de la negociacidon en la adquisicidn de predios en ocasiones puede presentar una serie
de dificultades que deben ser concertadas con los propietarios, mds que la aplicacion rigurosa de la
ley, es decir, siempre el proceso de negociacién en la adquisicion de predios se ve sometido al
enfrentamiento entre los tiempos requeridos para el acometimiento de las soluciones
“estrictamente” legales y las afujias naturales y comunes de la necesidad de area para el inicio de la
obra.

Toda gestidn realizada debe estar sometida a la accidn fiscalizadora de los entes de control, y desde
luego, del Concejo Municipal, lo importante es que las férmulas de solucidn que se apliquen no
contradigan la normatividad especifica, ni generen discusidon acerca de posibles detrimentos
presupuestales.

3 Alcance

Involucra el proyecto de renovacion urbana en el plan parcial El Calvario y a todos los funcionarios
y contratistas de la Empresa Municipal de Renovacién Urbana EMRU EIC, que realicen actividades
para la adquisicion de predios.

Comprende las etapas previas para la adquisicidn de predios, la etapa de enajenacidon voluntaria, la
etapa de expropiacién administrativa, situaciones particulares para el pago de la indemnizacidn, los
criterios de elegibilidad para el reconocimiento econdmico, tramites para el pago de reconocimiento
econdmico a inquilinos y arrendatarios, y una guia practica para propietarios para la cancelacién y
clausura de los servicios publicos ante EMCALI EICE ESP.

4 Definiciones

4.1 Afectacion predial
El drea de un predio que se requiere para la realizacidn de una obra publica o privada, debe ser el
resultado de los disefios definitivos.
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4.2 Area construida

Parte edificada que corresponde a la suma de las superficies de los pisos construidas dentro de un
predio. Se excluye azoteas, areas duras sin cubrir o techar, areas de las instalaciones mecanicas y
puntos fijos, el area de los estacionamientos y equipamientos comunales.

4.3 Avaluo catastral

Es el dictamen sobre el inmueble o predio realizado por el gobierno Municipal para la liquidacién de
los impuestos. Se toma en cuenta la ubicacién del inmueble, los metros cuadrados de construccion
y terreno. Es usado para determinar el impuesto predial en el afio.

4.4 Avalio comercial

Documento que contiene el dictamen técnico que estima el valor de un predio o inmueble en el
mercado, a una fecha determinada, conforme a la reglamentacidn establecida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi — IGAC, y a lo dispuesto en la ley.

4.5 Carga urbanistica del proyecto

Obligacién urbanistica que, estando a cargo y de responsabilidad de la Administracion Municipal de
Santiago de Cali (directamente o a través de sus entidades, establecimientos y/o empresas del
sector publico) se asumen por uno o varios inversionistas dentro del marco del reparto de cargasy
beneficios de acuerdo con las disposiciones de la ley 388 de 1997 y de los términos de la
convocatoria.

4.6 CDP

Certificado de Disponibilidad Presupuestal, expedida por los inversionistas interesados en el
proyecto.

4.7 Comité técnico de seguimiento y control del proyecto

Es un conjunto de personas que tendra las atribuciones indicadas en el acuerdo que se establezca,
que a su vez contiene las reglas para su funcionamiento. Estard integrado por representantes de la
Empresa Municipal de Renovacion Urbana EMRU EIC, el o los inversionistas y un tercero
independiente designado por las partes.
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4.8 Convenio Interadministrativo

Es la cooperacion inter institucional y administrativa de todo acto celebrado entre una institucién y
una persona juridica de derechos publicos o privada, nacional o extranjera y cuya finalidad es
aprovechar mutuamente sus recursos y fortalezas.

4.9 EMRU

Empresa Municipal de Renovacién Urbana E.I.C., del Municipio de Santiago de Cali.

4.10 Estacion intermedia

Es el bien inmueble compuesto por una porcion de terreno resultante de la Integracién Inmobiliaria
(ver numeracién 4.15), por las plataformas que sobre el mismo se levantaran y por las vias
circundantes a las unidades inmobiliarias privadas y demas componentes del proyecto.

4.11 Ficha predial

Es el documento fisico o digital en el cual se consigna la informacidn fisica, juridica y econédmica de
cada uno de los predios.

4.12 Fideicomiso Estacion Intermedia Metro Cali o Patrimonio Auténomo

Estacion intermedia Metro Cali
Es el patrimonio auténomo que se constituye en el conjunto de derechos. Obligaciones y bienes,
resultantes del contrato de fiducia mercantil suscrito entre la EMRU y la Fiduciaria Central S.A. Al
Fideicomiso Estacion Intermedia Metro Cali se transferirdn todos los predios ubicados en la
manzana A-205, A-209 y A-212, del barrio El Calvario con los recursos que aportard Metro Cali y
concurre conjuntamente con el Fideicomiso Centro Comercial Paraiso al proceso de Integracién
Inmobiliaria.

4.13 Gestion Institucional

Estrategias de responsabilidad social desde lo publico, privado, institucional, académico y
fundacional que articule y genere acciones concretas para el desarrollo integral del proyecto, la
inclusion social y la restitucién de derechos, y lograr acciones complementarias para el desarrollo
del proyecto de renovacién urbana del plan parcial El Calvario.
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4.14 Gestion predial

Es el proceso que adelanta la EMRU EIC, en la adquisicién de predios e inmuebles que se encuentran
dentro del plan parcial El Calvario, a través de la celebracion de contratos de compraventa y/o
documentos de vinculacion o expropiacién administrativa. Todo esto, conforme a lo previsto en la
ley 388 de 1998, la ley 1682 de 2013, y demas normatividad aplicable.

4.15 Integracion Inmobiliaria

Es el acto juridico entre la Estacién Intermedio Metro Cali y el Fideicomiso Centro Comercial Ciudad
Paraiso, dando lugar a posiblemente realizar el reajuste de tierras o la integracion prevista en la
modificacion del plan parcial de renovacion urbana de El Calvario, de conformidad con lo establecido
en el articulo 46 de la ley 388 de 1997 o la norma que lo modifique, sustituya o derogue; sobre los
predios que compondran ambos patrimonios auténomos y los correspondientes a las vias internas
del municipio de Santiago de Cali, para englobar los inmuebles definidos para el desarrollo del plan
parcial de renovacién urbana El Calvario, contenido por las manzanas: A.204, A.205, A-209, A-210,
A.211yA.212ylasvias interiores denominadas carrera 11, calle 13 Ay calle 14 y las vias perimetrales
calle 13 y calle 15, proceso del que resultaran los nuevos predios sobre los cuales se levantaran la
Estacion Intermedia, el espacio publico y las unidades inmobiliarias privadas.

4.16 Oferta de compra

Es el acto administrativo mediante el cual, la EMRU EIC, manifiesta al propietario o poseedor de un
inmueble, la intencién de adquirir su propiedad o sus derechos para hacer posible la realizacién de
la obra.

4.17 Plan de gestion social

Es un conjunto de programas y de lineas estratégicas realizado por la EMRU EIC, que establece y
desarrolla mecanismos de mitigaciéon del impacto social que generard el proyecto de renovacion
urbana en el plan parcial El Calvario. Ademas de generar acciones concretas de inclusion social y
restitucion de derechos, a través de la concertacién con los sectores, publicos, privados, fundacional
y académico, y lograr las acciones complementarias para la poblacién afectada por el desarrollo del
proyecto de renovacién urbana en el plan parcial El Calvario.

4.18 Plano de afectacion predial (Levantamiento individual topografico)
Documento grafico elaborado, a partir de los planos de disefio definitivo en el que se representa el
predio afectado, incluyendo area de construccidon y mejoras.
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4.19 Promotora

Es la sociedad denominada Promotora Centro Comercial Ciudad Paraiso S.A.S., resultante de la
Promesa Sociedad Futura Centro Comercial Ciudad Paraiso S.A.S., conformada por las sociedades
Concretesa S.A, La Herradura S.A., Canales Andrade y CIA S.A.S., y Canales Desarrolladores S.A.S.

5 Normatividad, Politicas y condiciones generales
e  Constitucion Politica de Colombia.

o Ley 388 de 1997, del Congreso de la republica. Ley de Ordenamiento Territorial, que reforma
y complementa la ley 9 de 1989.

e Ley 1682 de 2013, del Congreso de la republica. Por la cual se adoptan medidas y disposiciones
para los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias.

e Ley 1564 de 2012, del Congreso de la Republica. Por el medio de la cual se expide el Codigo
General del Proceso y se dictan otras disposiciones.

o Ley 9 de 1989, del Congreso de Colombia. Por lo cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacidn de bienes y se dictan otras disposiciones.

e Decreto 1420 de 1998, de la Presidencia de la Republica. Por la 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 v, el articulo 11 del
Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avaltos.

e  Resolucién 762 de 1998, del Instituto Geografico Agustin Codazzi. Por la cual se establece la
metodologia para la realizacién de los avaltos ordenados por la ley 388 de 1997.

e  Resolucion 620 de 2008, Instituto Geografico Agustin Codazzi. Por la cual se establecen los
procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1997.

e  Decreto 0199 de 2013, de la Presidencia de la Republica. Por el cual se reglamenta las
condiciones para la concurrencia de terceros en la adquisicion de inmuebles por enajenacion
voluntaria y expropiacion por via judicial o administrativa.

e Acuerdo 4112.01020.0496 de 2017 de la Alcaldia del Municipio de Santiago de Cali, que
modifica el Decreto municipal No. 411.20-0868 de 2007 por medio del cual se adopta el plan
parcial para el area de planificacion definida en el barrio El Calvario, y se dictan otras
disposiciones.
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e  Acuerdo 300 de 2010 del Concejo de Santiago de Cali, por medio del cual se conceden
exoneraciones tributarias, y se concede un beneficio y reconocimiento para el proyecto de
renovacion urbana “Ciudad Paraiso” conformado por los planes parciales El Calvario, San
Pascual, Sucre y la Institucional sede de la fiscalia general de la nacién.

e Acuerdo 0396 de 2016, del Concejo de Santiago de Cali. Plan de Desarrollo 2016 — 2019, para
el municipio de Santiago de Cali.

e Las demads que sean concordantes y aplicables respecto del trdmite de enajenacién voluntaria.

6 Plan de Gestion Social (PGS)

6.1 Formulacion del plan de gestion Social (PGS)

El proyecto de renovacion urbana “Ciudad Paraiso” consta de cuatro (4) planes parciales que buscan
transformar el centro de Cali, uno de estos es el plan parcial El Calvario, donde se esta realizando la
adquisicion de predios y acondicionamiento del sector. Por lo tanto, se requiere paralelamente la
concertacién social, tanto en su proceso de formulacién como en la implementacion del proyecto
del plan parcial, en la medida que se debe tener en cuenta los requerimientos, necesidades,
recomendaciones y observaciones de los residentes, propietarios, comerciantes y de aquellas
personas u organizaciones involucradas que integran los grupos de interés.

En ese sentido, se ha formulado un plan de gestidn social integral que traduzca de forma equitativa
las afectaciones de la poblacién con motivo de los procesos de renovacion urbana a través de los
planes parciales. La participacion de la poblacién debe ser amplia, que cubra al total de la comunidad
afectada y con una metodologia que logre consensos sociales de modo que se pueda conciliar el
interés de los grupos sociales.

Para la formulacién se requiere surtir por los menos las siguientes etapas: (i) actualizacién de
informacidn sociodemografica, socio econémico y psicosocial. (ii) Convocatoria y participacion de
los grupos de interés. (iii) Caracterizacion social del entorno fisico y su poblacidn. (iv) Definicién de
enfoques y metodologia. (v) Definicidén estratégica y operativa del Plan Social. (v) Socializacién del
Plan Social entre todos los actores involucrados: actor publico/privado/comunidad en general.

6.2 Implementacion del Plan de Gestion Social (PGS)
Una vez formulado el Plan de Gestion Social de forma consensuada entre los grupos de interés, este
es adoptado por la EMRU EIC, e implementado bajo cuatro (4) grandes fases:
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1.  Socializacién. La fase de socializacién entre actores involucrados, significa gestionar un mapa
de beneficios desde el sector publico hacia la poblacién afectada por el plan parcial.

2. Caracterizacidon. Cada grupo de interés debe estar plenamente caracterizado desde lo
sociodemografico, lo socio econdmico y psicosocial, con el fin de proceder a su
acompafiamiento y asesoria por parte de la EMRU EIC.

3. Intervencion social. La fase de intervencidn directa con cada grupo de interés y/o personas a
través de Plan Familia o Proyecto de Vida formulado por la EMRU EIC, y el correspondiente
beneficiario (grupo o individual).

4. Monitoreo. Una fase continla de seguimiento y evaluacién de las acciones sociales de las que
haya sido beneficiado cada grupo de interés.

De esta manera se espera dar cumplimiento al sentido general que inspird los planes parciales, al
igual que los demas instrumentos que se fundamentan en el principio de la “participacion
democratica” consagrado en la Ley 388 de 1997.

Para mayor informacidn y claridad consultar el protocolo de gestién social para el plan parcial El
calvario.

ADQUISICION DE PREDIOS

En esta seccion se describe los diferentes procesos que la Empresa Municipal de Renovacién Urbana
EMRU EIC, debe cumplir para la adquisicidon de predios. Igualmente, se explica el compromiso por
parte de la entidad con los propietarios de los predios que van a ser adquiridos para la ejecucién del
proyecto, brindando el acompafiamiento y la asesoria de un grupo de profesionales que asisten a
los propietarios durante el tiempo que sea necesario.

7 Adquisicion de predios

En este capitulo se presenta las diferentes etapas, pasos y actividades que se debe realizar para la
adquisicion de un predio que se encuentre en el plan parcial El Calvario, por parte del area de
Gestion Predial de la Empresa Municipal de Renovacion Urbana EMRU - EIC. Todo esto, en el marco
de la normatividad colombiana, la ley 388 de 1997, y demds normas concordantes, y los
procedimientos internos que se hayan adoptado por parte de la entidad.
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7.1 Inscripcion declaratoria de utilidad publica (certificado tradicion)

La declaracién de utilidad publica o de interés social hace referencia a la causa o fin que justifica la
operacion o desapoderamiento o sacrificio de la propiedad privada de contenido patrimonial
afectada, la cual debe inscribirse en el folio de Matricula Inmobiliaria de cada uno de los predios
requeridos para el fin propuesto.

7.2 Elaboracion de registro topografico (determinacion fisica)

Son planos individuales de cada inmueble, levantados en terreno por un ingeniero catastral
contratado por la EMRU EIC, que describen las areas especificas de terreno y construccion
requeridas.

La descripcion fisica de lo que se encuentra en terreno puede variar de la realidad juridica
contemplada en los titulos. Ante esta situacion se realizard aclaracién de las areas que pueden variar
via escritura publica.

Con el registro topografico se determina el tipo de afectacidn: Afectacidn total y/o afectacion
parcial, y los metros cuadrados (m2) que han de adquirirse tanto de terreno como de construccion.

7.3 Tabulado catastral

El tabulado catastral es elaborado mediante el proceso de formacién y actualizacién del inmueble.
Durante este proceso se visitan los predios del sector y se captura la informacion de las
caracteristicas fisicas de los terrenos y construcciones, y la justificacion del derecho a la propiedad,
para establecer el avallo catastral del inmueble.

Se debe tener en cuenta las caracteristicas fisicas; en el terreno: topografia, medidas, acceso a
servicios publicos domiciliarios. De las construcciones y mejoras: materiales de construccion, area
de construccion y acabados.

7.4 Certificado de tradicién - Ventanilla Unica de Registro (VUR)

Es un documento con el cual se conoce la situacion juridica de los bienes inmuebles sometidos al
registro (certificado de tradicion), el cual es emitido por la Superintendencia de Notariado y
Registro.
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El certificado de tradiciéon es un documento de caracter publico, es decir que, cualquier persona
puede requerir el certificado de tradicién de cualquier inmueble dentro del territorio colombiano.

En el documento mencionado se encuentra el historial (tradicién) de un predio, tales como: los
datos juridicos o las personas que han sido titulares del derecho del dominio. La informacién
registrada en este certificado esta organizada cronolégicamente desde que el inmueble se matriculd
en la Oficina de Instrumentos Publicos.

7.5 Estudio de titulos

Es el analisis de la situaciéon juridica del inmueble para determinar si es viable algun tipo de
negociacién con el actual propietario, por lo tanto, al realizar el estudio de titulos se debe tener en
cuenta el andlisis de todas las circunstancias juridicas que rodean la tradicidon del predio y a su(s)
propietario(s). Esta actividad la realiza un profesional del derecho de la EMRU EIC.

Para ello, se debe tener en cuenta los instrumentos para realizar el estudio de titulos:

Primero: se debe obtener el certificado de tradicién actualizado, que contemple la situacién juridica
del inmueble dentro de los ultimos veinte (20) afios.

Segundo: a partir del certificado de tradicién se deben estudiar los documentos que aparecen en el
registro de los ultimos veinte (20) afios.

Nota: en el analisis de los documentos, no solo se debe estudiar la escritura publica de compraventa
que otorga la titularidad al (los) ultimo(s) propietario(s), sino todos los actos que aparecen en ese
periodo de tiempo, tales como sentencias, oficios y otras escrituras diferentes a la compraventa.
Esto se hace por los ultimos veinte (20) afos; dado que los vicios que tenga un inmueble prescriben
0 se sanean en ese lapsus de tiempo.
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Lo que se debe tener en cuenta al momento de analizar el certificado de tradicién son: la tradicion,
las limitaciones al dominio, gravamenes, contratos que sobre el inmueble recaigan, existencia de
condiciones resolutorias, falsa tradicion, ausencia de capacidad, embargos, hipotecas o extincion de
dominio. Se debe determinar si en el certificado de tradicién existe alguna figura que afecte la
negociaciéon del inmueble.

El articulo 4 de la ley 1579 de 2012 del Congreso de la Republica de Colombia, Por la cual se expide
el estatuto de instrumentos publicos y se dictan otras disposiciones. Establece los actos, titulos y
documentos sujetos a registro:

A) Todo acto, contrato o decision contenida en una escritura publica, providencia judicial,
administrativa o arbitral que implique constitucion, aclaracion, adjudicacion, modificacién,
limitacién, gravamen, medida cautelar, traslacion o extincion de dominio u otro derecho real
principal o accesorio sobre bienes inmuebles.

B) Las escrituras publicas, providencias judiciales, arbitrales o administrativas que dispongan la
cancelacién de las anteriores inscripciones y la caducidad administrativa de los casos de ley.

C) Lostestamentos abiertos y cerrados, asi como su revocatoria o reforma de conformidad con la
ley.

Con base a este enciso, la EMRU EIC contrata profesionales del derecho de conformidad con los
procedimientos establecidos en sus estatutos para la elaboracidon de estudios de titulos que
permiten determinar los titulares de derechos reales sobre el inmueble, a quienes se dirigira la
oferta de compra, la tradicion de los inmuebles, las especificaciones de areas, etc.

En el estudio de titulos, se determina el folio de Matricula Inmobiliaria, la direccién del predio, el
(los) titular(es) del derecho de propiedad, el area del predio, sus linderos, etc.; fundamentalmente
para llevar a cabo el proceso de adquisicidn del bien inmueble requerido de utilidad publica.

Es obligacién de la EMRU EIC, una vez elaborada la ficha predial y obtenido los demas documentos
necesarios, elaborar a través de abogado titulado, los estudios de titulos correspondientes a cada
uno de los predios requeridos. La EMRU EIC, debera obtener por lo menos copias simples de los
titulos que aparezcan relacionados en los folios de matricula inmobiliaria que sean relevantes, para
establecer la tradicion de los inmuebles, asi como de los demas documentos necesarios para
determinar la situacion juridica.
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En el mencionado estudio se plasmara el resultado del analisis de los titulos traslaticios y no
traslaticios del dominio que aparezcan relacionados en el folio de matricula inmobiliaria
correspondiente y las escrituras publicas estudiadas, en un lapso que cubra (20) veinte afos. El
estudio de titulos sera firmado por el profesional del derecho contratado por la EMRU EIC, La EMRU
sera responsable del cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones contenidas en este
documento y en el convenio interadministrativo.

En caso de existir predios los cuales se encuentren sometidos al régimen de propiedad horizontal
(ley 675 de 2001, expedida por el Congreso de Colombia), se debe elaborar un estudio de titulos por
cada inmueble individualmente considerado, ademds del estudio de titulos del predio matriz; que
debe contener el concepto juridico de la EMRU EIC, para proceder a la negociacion.

En los casos de predios que provengan de procesos de segregacion y ventas parciales de un predio
de mayor extension, se deberan aportar y estudiar los titulos en los cuales consten las mencionadas
segregaciones y/o ventas parciales.

La EMRU EIC, debera efectuar las revisiones o modificaciones a los estudios de titulos cuando asi lo
requiera, y serd responsable del concepto y resultado final de los estudios presentados ante el
Comité de Seguimiento del Proyecto.

7.6 Avalio comercial

La ley 388 de 1997 en su articulo 61, y la ley 1742 de 2014 en su articulo 37, determinan que el
precio de avalué comercial de un inmueble o predio estara determinado por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC); en los decretos 1420 de 1998 de la presidencia de la Republica, la resolucién
762 de 1998 vy la resolucidon 620 de 2008 del IGAC, se han establecido parametros para realizar el
avaluo de un inmueble o predio. Se plantean cuatro (4) métodos para calcular el precio por metro
cuadrado (m2) del suelo localizado en areas de renovacidn urbana: primero, la comparacion de
mercado. Segundo, Capitalizaciéon de rentas e ingresos. Tercero, método (técnica) residual. Y un
Unico método para valorar el precio del (m2) de la construccidn: cuarto, costo de reposicion.

La responsabilidad de esta actividad esta a cargo de un Perito evaluador (contratista) afiliado a las
Lonjas de propiedad raiz legalmente reconocidas, y al Registro Nacional de Avaluadores (RNA), el
IGAC o el que haga sus veces.
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Si se presenta diferencias entre avallos comerciales de un mismo predio, la ley establece que se
inicie el proceso de revisién e impugnacién cuya competencia la tiene el IGAC.

Caso en el cual, el(os) avalio(s) sera(n) sometidos a rigurosa verificacion por el IGAC o la entidad
gue haga sus veces, dentro de los cinco (5) dias siguientes a la fecha de su recibo, de manera que al
encontrar inconsistencia técnica se solicita su revision dentro del término de cinco (5) dias otorgado
por el decreto 1420 de 1998, garantizando asi la correcta valuacién del inmueble a adquirir. Aunque
la norma no prevé la participacién del propietario en la contradiccién del avallo, si establece un
mecanismo claro para que su derecho por el precio justo sea salvaguardado.

Dentro de este proceso se podrd presentar a peticion del Comité Técnico de Seguimiento y Control
del Proyecto Estacién Intermedia Centro, informacion sobre los siguientes puntos referentes al
avance de la gestién predial:

- Visitas técnicas realizadas a cada uno de los inmuebles objeto del Avaluo.
- Fotografias que identifiquen el predio y las mejoras objeto del Avaluo.

- Condiciones de cada inmueble de acuerdo a la ficha y plano predial, junto con la metodologia
establecida para la respectiva valoracion.

- Informe del Perito Avaluador.
- Realizacidon del Avalto final para cada predio con las observaciones a que hubiere lugar.

Todas las solicitudes que se eleven con referencia al tema de la valoracion de los predios requeridos
para el proyecto deberan ser atendidas por la EMRU EIC, y su respuesta la suscribira el
representante legal y el perito avaluador, incorporando dentro del documento, una fotocopia de la
ficha predial con su plano (levantamiento individual topografico).

Cuando se trate de mas de un avallo, estos deberan entregarse con su correspondiente “sabana”
resumen, debidamente totalizada en todos sus items. (Nimero de predios, Propietarios, Areas de
Terreno a adquirir, Areas de Construccién, Mejoras, Valor Total de los Avaluos, etc.).
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7.7 Certificado de Disponibilidad de Recursos

La EMRU EIC, debe obtener el certificado de disponibilidad de recursos o solicitarlo a la entidad
inversora o socio estratégico, el valor de la disponibilidad de recursos debe ser con base en el avalto
comercial y se debe verificar que los documentos de certificado de tradicidn, estudio de titulos y
escritura se encuentren en orden obteniendo el visto bueno para la adquisicidn del predio, que se
mencionaran en las etapas de enajenacion voluntaria.

7.8 Enajenacion voluntaria

La EMRU EIC, adelantard todas las gestiones tendientes a lograr la efectiva adquisiciéon de los
inmuebles requeridos para la ejecucidon del proyecto, por el procedimiento de enajenacion
voluntaria establecido en el Capitulo Il de la ley 9 de 1989, modificado por el articulo 61 de la ley
388 de 1997, en el Decreto 1420 de 1998, en la ley 1682 del 22 de noviembre de 2013, y demas
normas aplicables.

En esta etapa se pretende llegar a un acuerdo con los propietarios de los inmuebles que se
pretenden adquirir, para evitar el trdmite de la expropiacion y lograr para los propietarios los
beneficios que le otorga la ley.

Esta etapa iniciara con la Resolucidon de Oferta de Compra que la entidad estatal realice a los
propietarios de los inmuebles y finalizara con la entrega real y material del predio, la suscripcion de
la escritura publica de transferencia del predio debidamente registrada en el folio de matricula
inmobiliaria respectivo, y el pago producto de la adquisicidn predial; sin necesidad de utilizar para
la adquisicién del mismo, el mecanismo de expropiacién administrativa.

El acto administrativo mediante el cual la entidad hace una oferta de compra por el bien inmueble,
se denomina "Resolucién" y contiene, entre otras, la identificacidén precisa del bien inmueble y el
"precio base de la negociacion", el cual toma como punto de partida el valor comercial fijado por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi o por peritos registrados y autorizados por las Lonjas de
propiedad raiz del lugar donde se ubiquen los bienes objeto de valoracion.

Dentro del procedimiento y trdmites de enajenacidn voluntaria, la EMRU EIC, verificara que las areas
totales sefialadas en el avalio coincidan con la especificada en el levantamiento individual
topografico y en los titulos de propiedad, asi como los datos de identificacidn fisica y juridica del
predio.
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Para todos los tramites que se adelanten en desarrollo del procedimiento de adquisicién, la EMRU
EIC, debera verificar que el folio de matricula inmobiliaria incluido en el expediente no tenga una
antigliedad mayor a tres meses, salvo para el caso de la oferta formal de compra, para cuyo tramite
el folio de matricula inmobiliaria debe tener una antelacion maxima de expediciéon de un mes.

Igualmente, en esta etapa, la EMRU EIC, deberad conocer de cada predio, su estado actual de
disposicion, es decir, si se encuentra habitado por su propietario, arrendado para vivienda o local
comercial, si hay negocios propios, si esta desocupado, etc.

De manera simultanea a la pre negociacion con los propietarios de los inmuebles, el equipo social
de la EMRU EIC, debera tener acercamiento con los arrendatarios de los predios que se pretenden
adquirir, para conocer la situacion contractual actual y plantear plazos y condiciones de entrega de
los inmuebles.

Dentro de esta etapa se deberan adelantar los siguientes procedimientos:

7.8.1 Oferta de compra

La oferta de compra es un acto administrativo con fuerza ejecutoriay serd el instrumento por medio
del cual la EMRU EIC, dard a conocer al propietario del inmueble que se pretende adquirir, el drea
requerida la cual podra ser total o parcial, el valor que se le ofrece por su predio, y las normas que
regirdn el proceso de adquisicién del bien inmueble, entre otros.

Los abogados que contrate la EMRU EIC, para el desarrollo del proceso de adquisicidn predial,
proyectaran la Resolucién de oferta formal de compra dirigida a los titulares de derecho real de
dominio y demas titulares de derechos reales que recaigan sobre el inmueble, asi como a quienes
ostenten la posesidn de bienes si fuere el caso, conforme lo establecen los articulos 9y 13 de la ley
9 de 1989, y demds normas aplicables.

Igualmente, en el acto administrativo debera incluirse la resolucion 4121.0.21.0040 del 11 de junio
de 2014, por medio de la cual se declaran las condiciones de urgencia para la adquisicién .de los



Codigo FO-GJ-21
EMPRESA MUNICIPAL DE 1 7
moncosec 25 Mg PROTOCOLO GESTION PREDIAL Version 02
EMOB!:' S~ PROYECTO CIUDAD PARAISO Fecha  27.08.2014

Pagina 21 de37

bienes inmuebles requeridos para los proyectos de renovacién urbana del centro de la ciudad de
Santiago de Cali.

La oferta de compra debera contener:

v' Laidentificacién precisa del inmueble que se pretende adquirir y el nombre correcto de su
propietario.

El precio de la negociacidn.

La forma y condiciones de pago.

La enunciacion de las normas que reglamentan la enajenacidn voluntaria y la expropiacion.

AN

La enunciacidn de que este acto no es susceptible de recurso o accidn en via gubernativa o
contencioso administrativa.

\

La forma de notificacion del Acto Administrativo.

<\

El procedimiento de expropiacion que se llevard a cabo en caso de no ser aceptada la oferta
de compra, por parte del propietario del predio.

v La informacién sobre la inscripcidn de la oferta en el folio de matricula inmobiliaria del
inmueble.

La identificacion precisa del inmueble se realizard tomando la informacién que haya arrojado el
estudio de titulos realizado por el profesional de derecho contratado por la EMRU EIC, para tal fin,
los levantamientos realizados por el ingeniero catastral contratado y las direcciones que certifique
el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal — Subdireccion de Ordenamiento
Urbanistico de la Alcaldia de Santiago de Cali.

En caso que el abogado del equipo de Gestién Predial de la EMRU EIC, encargado del proceso de
adquisicion, encuentre alguna inconsistencia en la titularidad del inmueble, solicitard a la EMRU EIC,
la consecucién de las escrituras y/o documentos que sean necesarios para la correcta identificacion
del bien inmueble.

Para el precio de adquisicidon contenido en la oferta de compra se regird a lo establecido en el
articulo 61 de la Ley 388 de 1997. Este serd igual al valor comercial determinado por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi - IGAC, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados
inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, segin lo determinado por el Decreto Ley
2150 de 1995, de conformidad con las normas y procedimientos establecidos en el decreto
reglamentario especial que sobre avallos expida el Gobierno Nacional. El valor comercial se
determinara teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica municipal o distrital vigente al
momento de la oferta de compra en relacién con el inmueble a adquirir, y en particular con su
destinacion econdmica.
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Delaley9de 1989y delaley 388 de 1997, se infiere que durante la etapa de negociacidn voluntaria
o en el proceso de expropiacion por via administrativa, la negociacién comprende la posibilidad de
modificar el precio base sefialado en la oferta de compra.

Para la Enunciacion de las normas que rigen el proceso de adquisicién de predios, se hard mencién
de: Ley 92. de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998 y la Resolucion 620 del 2008 del IGAC,
Ley 1682 de 2013 y sus decretos reglamentarios. Estas normas se entregaran al propietario del
inmueble en un CD al momento de la notificacién de la oferta de compra.

Es preciso anotar por otro lado, que contra el acto administrativo de Oferta de compra NO proceden
recursos o acciones en via gubernativa o contencioso administrativa, de conformidad con lo
establecido en el articulo 61 de la Ley 388 de 1997.

La Oferta de Compra debera ser comunicada al titular de los derechos de dominio, de conformidad
con el Cadigo de Procedimiento Administrativo y de Contencioso Administrativo (CPACA), es decir,
mediante notificacién personal o mediante notificacién por aviso (segun sea el caso).

En virtud de lo consagrado en el articulo 61 de la ley 388 de 1997, si pasado treinta (30) dias habiles
contados a partir de la ejecutoria de la resolucion de oferta de compra, no ha sido posible llegar a
un acuerdo formal para la enajenacidn voluntaria contenido en una promesa de compraventa, o si
suscrito este los propietarios incumplieren cualquiera de sus estipulaciones, la EMRU EIC, procedera
con la expropiacion administrativa.

En el acto administrativo que contiene la oferta de compra, se informard al propietario que de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 61 de la ley 388 de 1997, se procederad a la inscripcidn
de la presente resolucidon en el respectivo folio de matricula inmobiliaria ante la Oficina de
Instrumentos Publicos de Santiago de Cali.

El abogado encargado de la elaboracién de la resolucién de oferta de compra y la citacién al
propietario, entregard estos documentos al funcionario que coordina la gestion predial para revision
y visto bueno, posteriormente seran firmados por el Representante legal de la EMRU EIC y
enumerados.

Una vez recibido los documentos de oferta y citacidn firmados por el representante legal de la EMRU
EIC, se enviard al propietario del predio, el oficio de citacién por correo certificado o por el medio
mas idéneo con que se cuente.
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Eventualmente, cuando por razones inherentes al proyecto o al proceso de adquisicion sea
necesario modificar la oferta de compra, la EMRU EIC, dara tramite a la misma, de igual manera
como se surtio la oferta de compra inicial, sin que se entienda como una etapa adicional al proceso
de adquisicion.

Cabe resaltar, que para la resolucién de Oferta de Compra, se deben expedir cuatro (4) documentos
originales de este con destino a: uno (1) para el propietario, uno (1) para la EMRU EIC, y dos (2) para
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Santiago de Cali. Estas actividades estdn a cargo
del responsable dispuesto por el Area de Gestidn Predial.

7.8.2 Citacion para la notificacion de la Resolucion de Oferta de Compra

Se enviard al propietario con quien se pretende adelantar negociacion, oficio de citacién para que
se presente en las instalaciones de la EMRU EIC, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes, para
llevar a cabo el proceso de notificacidn personal de la oferta de compra.

En este oficio se informara al propietario que de no presentarse dentro del término estipulado, la
notificacién se realizard por Aviso en los términos del articulo 69 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (CPACA). Esta actividad estd a cargo de la persona
designada por el Area de Gestion Predial.

7.8.3 Notificacion de la Resolucion de Oferta de Compra

La Resoluciéon de oferta de compra debera ser notificada personalmente a los directos interesados
0 a su apoderado, quienes deberan identificarse con la cédula de ciudadania original y en caso de
personas juridicas mediante el certificado de existencia y representacién legal expedido con
antelacién no mayor a quince dias, en el que pueda verificarse que quien comparece a notificarse
cuenta con representacion legal para actuar en dicho acto; cuando se trate de apoderado, el poder
debe estar autenticado. Copia de dichos documentos deben reposar en el expediente.

El acto de notificaciéon personal contendra la determinacion especifica del propietario y del bien
inmueble a adquirir por la EMRU EIC, y el numero de la resolucion que se esta notificando. El
documento de notificacidn (acta de notificacion personal) sera firmado por el abogado negociador
y el propietario del inmueble que se pretende adquirir.

En este acto de notificacion, el abogado encargado de la negociacién dara a conocer la resolucion
de oferta de compra en su totalidad al propietario, y estara dispuesto a despejar cualquier inquietud
con relacién a la misma. Se entregara al notificado un CD el cual contiene escaneado los siguientes
documentos:
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v' Oferta de compra.
v" Avalio comercial.
v" Normas pertinentes a la enajenacidn voluntaria y a la expropiacién administrativa.
v Certificado de Disponibilidad de Recursos (CDR).

En caso que el destinatario de la oferta no comparezca dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes
al envio de la citacidn, la notificacion debera surtirse mediante aviso, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo —
CPACA.

Para llevar a cabo la notificacién, se deben expedir cuatro (4) documentos originales del acta de
notificacién, con destino a: uno (1) para el propietario, uno (1) para le EMRU EIC, y dos (2) para la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali. Bajo la responsabilidad de la persona
designada por el Area de Gestién Predial.

7.8.4 Constancia de ejecutoria del acto administrativo
De conformidad con el Articulo 87 del Cédigo Contencioso de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo - CPACA, los actos administrativos quedardn en firme cuando:

1. Contra ellos no proceda ningun recurso, desde el dia siguiente al de su notificacion,
comunicacion o publicacidn segun el caso.

2. Desde el dia siguiente a la notificacién, comunicacién o publicacidn de la decisidn de los
recursos interpuestos.

3. Desde el dia siguiente al del vencimiento del término para interponer los recursos, si estos no
fueron interpuestos, o se hubiere renunciado expresamente a ellos.

4. Desde el dia siguiente al de la notificacidn de la aceptacion del desistimiento de los recursos.
5. Cuando los recursos interpuestos se hayan decidido

6. Cuando no se interpongan recursos o se renuncie expresamente a ellos.

7. Cuando haya lugar a la perencién, o cuando se acepten los desistimientos.

8. Desde el dia siguiente al de la protocolizacion a que alude el articulo 85 para el silencio
administrativo positivo.

Para el caso de la oferta de compra, se cumple el numeral primero del articulo citado, ya que contra
esté no procede ningun recurso, es decir, que queda en firme al dia siguiente de la notificacion. Por
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lo Tanto, la Oficina Juridica de la EMRU EIC, expide una constancia ejecutoria para la firma de la
Secretaria General de la EMRU EIC.

De la constancia de ejecutoria, se deben expedir tres (3) documentos originales de este con destino
a: uno (1) para le EMRU EIC, y dos (2) para la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

7.8.5 Inscripcion de la resolucion de Oferta de compra en la Oficina de Registro de
Instrumentos publicos de Cali

La oferta de compra deberd inscribirse en el folio de matricula inmobiliaria del bien inmueble objeto

de adquisicidn, segun lo establece el articulo 13 de la Ley 92. de 1989. La mencionada inscripcién en

el folio de matricula inmobiliaria, tiene, entre otros, los siguientes efectos:

1. Saca el bien del comercio.

2. Ninguna autoridad podra conceder licencias de construccién, de urbanizacién, o permiso de
funcionamiento por primera vez para cualquier establecimiento industrial o comercial sobre el
inmueble objeto de la oferta de compra.

Para esta diligencia se debera aportar a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali lo
siguiente:

v" Oficio de solicitud de inscripcién de oferta de compra

v" Dos (2) originales de la oferta de compra.

v" Dos (2) originales de la notificacion personal o en su defecto dos (2) originales del aviso de
notificacién.

v" Dos (2) copias de la constancia de ejecutoria del acto administrativo de oferta de compra.

En la Oficina de Instrumentos Publicos de Cali, se debera solicitar no solo la inscripcién de la oferta
de compra sino también la expedicién de un certificado de tradicidn actualizado que contenga la
anotacién de la inscripcidn del acto administrativo en comento.

7.8.6 Negociacion con los propietarios

En la negociacién se pueden presentar tres situaciones:

v" Primera: Que el propietario acepte la oferta de compra.

v" Segunda: Que se solicite un reconocimiento adicional por perjuicios, o se solicite revisién
del avalto en caso de encontrar error técnico.

v" Tercera: Que se rechace la oferta de compra.
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En la primera situacion, el propietario del inmueble que se pretende adquirir presenta un
documento de aceptacidn de la oferta con todas sus estipulaciones. En este caso, la EMRU EIC,
procederd hacer la promesa de compra venta y/o escritura publica de transferencia del dominio,
con las estipulaciones de la oferta ya notificada, dentro del término establecido por la ley.

En este evento no sera necesario esperar el transcurso de los Treinta (30) dias para la suscripcion
de la promesa de compra venta o escritura publica. Es decir, una vez recibido el documento de
aceptacion, se procedera a la suscripcion de la promesa de compra venta y/o escritura publica.

En el segundo evento, el propietario manifiesta a la EMRU EIC, su inconformidad con el valor
ofrecido ya que considera que se le han causado algunos perjuicios que espera se le reconozca. Para
esto, el titular del derecho de dominio, deberd presentar documentacion legal que soporte su
reclamacion.

El dafio alegado sera llevado al Comité conformado por el Secretario General, el funcionario
encargado de la adquisicién de predios y un delegado del drea de gestion social de la EMRU EIC, los
cuales seran los encargados de certificar el dafio alegado y de cuantificarlo, teniendo en cuenta los
pardmetros establecidos por la EMRU EIC, y de la informacidon que se haya recolectado por parte
del equipo social en las etapas previas a la negociacién por los diferentes mecanismos como lo son:
las encuestas, la verificacion y el censo de los habitantes del sector.

Si se trata de objecion del avallo por error, se remitird al avaluador para que verifique, confirme o
modifique el valor ofrecido.

El comité, citara al propietario y comunicard la decisidn tomada. En esta oportunidad el propietario
del inmueble decidira si acepta la oferta en los términos comunicados o la rechaza.

En caso de aceptacion por parte del propietario de la propuesta realizada, el grupo Juridico realizara
modificacion de la oferta de compra inicial, teniendo en cuenta el nuevo valor a reconocer y esto
servird como soporte de la promesa de Compra venta y/o escritura publica.
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Si durante el proceso de negociacion se logra un acuerdo entre el particular y la entidad, la
enajenacion del bien se perfecciona con la celebracién de una promesa de compraventa y/o
escritura publica.

La tercera situacién de rechazo de oferta de compra, se presentaria, en el evento que pasados
treinta (30) dias desde la notificaciéon de la oferta de compra sin que se haya perfeccionado el
contrato de promesa de compraventa, o dos (2) meses desde el contrato de promesa de
compraventa sin que se haya celebrado éste contrato, al EMRU EIC, expide una resolucion de
expropiacién administrativa, mediante el cual se sefala el inicio de la etapa de expropiatoria
administrativa propiamente dicha, conforme a lo establecido en el articulo 63 y siguientes de la ley
388 de 1997.

7.8.7 Aceptacion y/o modificacion de la Oferta de Compra

La aceptacién de la oferta es una situacién que se presenta cuando el propietario en la etapa de
enajenacion voluntaria, una vez se haya notificado la resolucién de oferta de compra, estd
completamente de acuerdo con el valor ofrecido.

En este evento, el propietario informard por escrito a la EMRU EIC la aceptacion de la oferta de
compra, y se compromete a firmar el contrato de promesa de compraventa y/o escritura publica
que elaborara el equipo de Gestidn Predial de la EMRU EIC.

De igual manera el propietario puede negarse al proceso de negociacion, en razén al valor ofrecido
en la oferta de compra por la adquisicidon del inmueble; bien sea porque considera que su avalto no
contemplo hechos que hacen variar su valor, o porque considera que existen algunos perjuicios que
se causan en razon a la venta del inmueble y que deben ser reparados por parte de la administracion
municipal.

En el evento que el propietario considere que se debe realizar un ajuste al avalto, la EMRU EIC
estudiard la situacion argumentada por el propietario y citara a la firma que realizé los avallos para
gue analice la situacion y revise el avalud. En caso de ser necesario, se programara nueva visita al
inmueble.
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En el caso de que se verifique que existen errores técnicos en el avalto, los cuales han sido
verificados nuevamente en la visita al inmueble, la firma avaluadora debera corregir el avaluo
ajustando los datos consignados en el mismo.

Teniendo en cuenta lo anterior, la EMRU EIC expedird una resolucién que modifique la oferta de
compra inicial.

7.8.8 Firma de Promesa de Compra Venta y/o Escritura Publica

Una vez sea aceptada la oferta de compra por parte del propietario, el equipo de Gestidn Predial
elaborard el contrato de promesa de compra venta y/o escritura publica del bien inmueble para la
firma del propietario.

La promesa de compra venta deberd contener:

v |dentificacién de las partes que llevaran a cabo la negociacion.
Identificacion precisa del inmueble con areas a adquirir.

Tradicion del bien inmueble.

Precio.

Forma de pago

Condiciones de entrega del predio.

Indicacidn de otorgar autorizacidn expresa para demoler el inmueble.

NANENE NN

Compromiso de escrituracion de acuerdo a los tiempos de reparto notarial y tramite de la
notaria.

El contrato de promesa de compra venta se suscribird entre el Gerente de la EMRU EIC, y el
propietario del inmueble en negociacidn. Se deberd enunciar todo el soporte legal que acredite la
representacién de la EMRU EIC.

La identificacién del bien se realiza tomando la informacién utilizada y verificada para la Resolucidn
de Oferta de Compra.

La tradicion del inmueble sera la establecida en el estudio de titulos elaborado por el profesional
del derecho contratado por la EMRU EIC.
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El precio de la promesa de compra venta, serd el contenido en la oferta de compra elaborada por la
EMRU EIC, y posteriormente aceptada por el propietario del inmueble.

7.8.9 Entrega del inmueble

El propietario del inmueble acordara con el funcionario negociador y un delegado del grupo social,
la fecha para la entrega del predio que se pretende adquirir, el cual debe estar completamente
desocupado. Los funcionarios de la EMRU EIC, verificaran en terreno que dicha situacion se haya
cumplido.

De esta diligencia se levantara un acta, la cual estard firmada por los asistentes a la diligencia, es
decir, el(os) propietario(s) o su apoderado segun sea el caso y un delegado de la EMRU EIC, la cual
sera indispensable para el desembolso del primer pago establecido en la Oferta de Compray en la
promesa de Compra Venta y/o Escritura Publica segln sea el caso.

Puede presentarse que el propietario necesite un mayor tiempo para desocupar el inmueble, evento
en el cual la EMRU EIC, estudiard el caso y realizard acuerdos con el propietario e inquilinos del
inmueble los cuales deberan quedar establecidos en documento, pero en todo caso la entrega del
predio sera requisito indispensable para proceder a la firma de la escritura publica.

En esta misma diligencia, el propietario dara autorizacion expresa a la EMRU EIC, para proceder a la
demolicion del inmueble

En caso de que el propietario no haya autorizado la demolicién del inmueble en el contrato de
promesa de compra venta, en la diligencia de verificacién de desocupacion del inmueble, el
propietario podra otorgar autorizacién a la EMRU EIC, para proceder a la demolicidn del predio. Tal
manifestacion debera constar por escrito.

Para aquellos predios que serdn adquiridos por via de Expropiacién Administrativa (proceso que se
explicard mas adelante), el area social de la entidad realizara un trabajo conjunto con los inquilinos
del(os) inmueble(s), encaminados a llegar a acuerdos para que desocupen voluntariamente el(os)
predio(s); dejando constancia de todos los acercamientos que se realicen con ellos.
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De no ser posible la entrega voluntaria del bien inmueble, la EMRU EIC acudira a las autoridades de
Policia si es necesario, con la intencion de obtener la entrega del predio libre de toda ocupacién,
para proceder a su demolicidn; de acuerdo con lo estipulado en el numeral 32., del articulo 70, de
la ley 388 de 1997.

7.8.10 Elaboracion de la minuta de escritura publica

El abogado de la EMRU EIC, con la informacidn contenida en la Resolucién de Oferta de Compra, la
Promesa de compra venta, y demds documentos que reposen en el expediente, elaborara la minuta
de escritura publica de compra venta.

La minuta de escritura publica debe contener:

v'  Laidentificacidn del vendedor y comprador del inmueble.
La identificacién completa del inmueble (cabida y linderos).
Resumen de la tradicidn del inmueble.

Precio de adquisicién.

Forma de pago.

ASRNENENEN

La manifestacién de que el inmueble objeto de adquisiciéon se encuentra debidamente
entregado y recibido a satisfaccion.
v" Cancelacién de limitaciones al dominio (si es del caso).

7.8.11 Remision de minuta a la Notaria correspondiente
La EMRU EIC mediante el funcionario encargado, deberd enviar la minuta de escritura publica a la
notaria correspondiente.

Por otro lado, el funcionario encargado debera solicitarle al propietario del predio que se presente
a la notaria, para que haga entrega de los documentos que garantizan que el bien est4d libre de todo
gravamen y limitacién, debe aportar igualmente, copia de la cédula de ciudadania, paz y salvo de
impuesto, tasas y contribuciones.

De igual manera, el funcionario de la EMRU EIC, deberd aportar a la notaria asignada, copia de los
documentos que acrediten la calidad del representante legal del patrimonio auténomo que
adquiere el(os) inmueble(s).
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Una vez se haya protocolizado la escritura publica de transferencia de dominio, el funcionario
encargado deberd solicitar a la EMRU EIC el valor estipulado por la Gobernacién del Valle,
correspondiente a la boleta fiscal y el registro; y poder asi, realizar el correspondiente pago.

7.8.12 Remision a Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali

Una vez haya sido cancelado el valor de boleta fiscal y registro, se debe enviar la escritura publica
de transferencia a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali, con su respectivo oficio
remisorio.

7.8.13 Registro de la Escritura Publica de Compra Venta

En el oficio de remisidon de la escritura publica, se solicitard a la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Cali: 1. La cancelacién de la inscripcién de la Oferta de Compra, 2. La cancelacion de la
declaratoria de utilidad publica, y 3. La inscripcién de la escritura publica de transferencia de
dominio en el folio de matricula inmobiliaria respectivo; de igual manera, se solicitara un certificado
de tradicion del predio donde consten las anteriores anotaciones.

Transcurridos ocho (8) dias habiles (aproximadamente), la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Cali, expedira el correspondiente certificado de tradicion donde consten las anotaciones
expresadas, incluyendo la transferencia de dominio realizada a favor de quien la EMRU EIC, tenga
convenido.

7.8.14 Forma de pago

La EMRU EIC, pagara al propietario del inmueble, como precio de adquisicion en cumplimiento de
lo estipulado en la 388 de 1997, a través de un cheque expedido por la Fiducia, encargada de generar
los cheques de acuerdo como haya quedado pactado durante el proceso de enajenacién voluntaria.

En cualquiera de las formas de pago pactadas, se debe tener en cuenta que para poder tramitar el
cheque del pago del saldo, el vendedor debera acreditar:

v Estar a pazy salvo por concepto de impuestos, tasas y contribuciones.
v’ Estar a paz y salvo por concepto de servicios publicos domiciliarios (acueducto,
alcantarillado, energia, Ciudad Limpia, gas domiciliario) prestados en el bien inmueble.
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v' Presentar el certificado de desconexidn y clausura de los servicios publicos domiciliarios.
v" Haber realizado la respectiva cancelacion y el retiro de los contadores de los servicios
publicos domiciliarios suscritos en el predio que se esta adquiriendo.

El propietario es beneficiario de esta modalidad de pago por haberse acogido al proceso de
enajenacion voluntaria, dentro de los treinta (30) dias habiles siguientes a la notificacién de la oferta
de compra.

La EMRU EIC, podra realizar el pago de los impuestos, tasas y contribuciones municipales que
recaigan sobre el predio objeto de adquisicion, con autorizacion expresa del propietario y los valores
correspondientes se descontardn del pago parcial o total de la negociacién.

7.8.15 Rechazo de la Oferta de Compra

Dentro del tramite de enajenacion voluntaria, se puede presentar que el propietario del inmueble
pasado treinta (30) dias habiles contados a partir de la notificacion de la Oferta de Compra, se
encuentre en desacuerdo con la misma, caso en el cual se debe proceder a expedir un nuevo acto
administrativo donde se declare la expropiacion administrativa.

7.9 Expropiacion Administrativa

El proceso de expropiacion Administrativa del bien inmueble requerido para el cumplimiento de los
fines de la reforma urbana, estd regulado principalmente por los articulos 68 y siguientes de la Ley
388 de 1997.

Esta etapa se presenta, si se dan alguna(s) de las siguientes circunstancias:

v" Cuando transcurran 30 dias habiles contados a partir de la ejecutoria de la Oferta de compra
sin que se haya llegado a un acuerdo formal y/o escritura publica.

v" Cuando el propietario hubiere incumplido la obligacidon de transferirle a la entidad
adquirente el derecho de dominio en los términos pactados.

v" Cuando el propietario notificado personalmente o por aviso rechazare cualquier intento de
negociacidn o guardare silencio sobre la oferta de compra por un término mayor de quince
(15) dias habiles contados desde la notificacién personal o de la des-fijacion del aviso.

v" Cuando han pasado dos (2) meses desde el contrato de promesa de compra venta sin que
se haya suscrito la escritura publica de transferencia de dominio.
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Presente alguna de estas situaciones la EMRU EIC, expide un acto administrativo (Resolucion),
mediante la cual se sefala el inicio de la etapa de expropiacidn por via administrativa, la cual culmina
con el traspaso del titulo traslaticio y el pago de la indemnizacién al particular expropiado, tal como
lo estipula el articulo 70 de la ley 388 de 1997.

7.9.1 Procedimiento de Expropiacion Administrativa

En el caso de la expropiacidn por via administrativa, vencido el plazo para la negociacién directa, es
decir, si transcurridos treinta (30) dias habiles contados a partir de la ejecutoria de la Resolucién de
Oferta de Compra, sin que se haya perfeccionado el contrato de promesa de compraventa y/o
escritura publica, o se presente alguna de las causales establecidas en el articulo 20 de la ley 9 de
1989, o lo expuesto en el punto anterior, el funcionario profesional en derecho designado por la
EMRU EIC, para el proceso de expropiacion, elaborara el acto administrativo motivado (Resolucion
de expropiacion por via administrativa).

Dicho acto debera contener lo siguiente:

v Laidentificacidn precisa del bien inmueble objeto de expropiacion.

v El valor del precio indemnizatorio y la forma de pago.

v" La destinacion que se dara al inmueble expropiado, de acuerdo con los motivos de utilidad
publica o de interés social que se hayan invocado y las condiciones de urgencia que se hayan
declarado.

v' la orden de inscripcion del acto administrativo en el folio de matricula inmobiliaria
correspondiente al predio, para los efectos de que se inscriba la transferencia del derecho
de dominio de su titular a la entidad que haya dispuesto la expropiacion. Una vez
ejecutoriada la resolucion de expropiacidn, en atencién al articulo 70 numeral 12 de la Ley
388 de 1997 que indica que:” el derecho de propiedad u otros derechos reales se
trasladaran de las personas titulares de ellos a la entidad que ha dispuesto la expropiacién,
por lo cual bastara con el registro de la decisidn en la Oficina de Instrumentos Publicos...”.

v La orden de notificacidn a los titulares de derecho del dominio u otros derechos reales que
recaigan sobre el bien expropiado, con indicacidn de los recursos que legalmente procedan
en via gubernativa.

Dicho acto administrativo sera debidamente notificado al propietario del inmueble de conformidad
con lo establecido en los articulos 68 y 69 del CPACA, indicando que se encuentra a su disposicién
el valor del precio de adquisicion del inmueble en la entidad que ha dispuesto la expropiacién y que
debera ser retirado dentro de los diez dias siguientes a la ejecutoria del acto ya mencionado, de
conformidad con lo establecido en el articulo 70, numeral 2, de la Ley 388 de 1997.

Contra este el acto administrativo que decreta la expropiacién, sélo procede el recurso de reposicién
en via gubernativa, y el medio de control de nulidad y restablecimiento del derecho (art. 138 CPACA,
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en concordancia con el art. 71 de la Ley 388 1997) ante la jurisdiccion de lo contencioso
administrativo.

Si el propietario una vez notificado de la resolucién de expropiacién manifiesta su intencién de
negociar voluntariamente el inmueble, debera presentar un escrito donde exprese su voluntad de
negociacién, caso en el cual la EMRU EIC procederad a revocar la Resolucion de Expropiacion
Administrativa, e informara de manera inmediata a los socios estratégicos para que procedan a
reversar el(os) pago(s).

La EMRU EIC, elaborara la promesa de compraventa (si es el caso) y/o escritura publica para la firma
del propietario y dard continuidad al proceso por via de enajenacién voluntaria.

En el evento en que el certificado de tradicién del inmueble objeto de expropiacion presente
gravamen(es), limitaciones al dominio, acreedores hipotecarios, o se hayan inscrito derechos reales
a favor de terceros, o cuando sobre el inmueble recaigan deudas de impuestos, procesos de
jurisdiccion coactiva por no pago de servicios publicos domiciliarios, servidumbres o cualquier
situacién que afecte el predio objeto de expropiacidon, en la misma resolucion se indicara la forma
de pago para el saneamiento de dichas situaciones, con la finalidad de que el predio adquirido por
expropiacién se encuentre totalmente libre de las situaciones antes mencionadas.

7.10 Situaciones Particulares

7.10.1 La indemnizacion por expropiacion cuando se trate de vivienda familiar

Para hacer efectiva la garantia institucional al patrimonio familiar inalienable o inembargable, el
precio de indemnizacién por expropiacidon debe permitir sustituir oportunamente su vivienda, por
lo cual, en estos casos, que ha de corresponder al ciento por ciento del valor de inmueble objeto de
expropiacion, debe pagarse el valor estipulado en el acto administrativo al titular en su totalidad.

7.10.2 Cuando el valor del avalio del inmueble es menor a 200 salarios minimos legales
vigentes

De conformidad con el paragrafo 1, del articulo 67 de la ley 388 de 1997, el pago de laindemnizacién

en caso de expropiacion, debe ser de contado, siempre y cuando el valor del avalio del inmueble

sea menor a doscientos (200) salarios minimos legales vigentes.
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7.10.3 Cuando se trate de personas especialmente protegidas por la Constitucion
Politica de Colombia

Cuando se trate de vivienda de persona especialmente protegida por la Constitucién Politica de

Colombia, a fin que el proceso expropiatorio resulte compatible con tal garantia, es necesario que

la indemnizacidn en caso de expropiacién proceda en efectivo y en un solo contado.

8 C(riterios de elegibilidad para reconocimiento econdmicos a

arrendatarios
El articulo 13, pardgrafo 2, de la Constitucidn Politica sefiala como una obligacién del Estado la de
promover las condiciones para que la igualdad sea real y efectiva, adoptando medidas a favor de
grupos discriminados o marginados.

Por lo anterior, las diferentes autoridades del Estado estan obligadas, cuando se encuentren en
presencia de grupos en condiciones de marginalidad y discriminacién, a adoptar todas aquellas
medidas necesarias para lograr una mayor igualdad sustantiva, incluyendo en sus decisiones
tratamientos acordes con tales situaciones. Pasar por alto ese mandato, no contemplando medidas
afirmativas a favor de grupos que pueden verse afectados por las decisiones adoptadas, significa
quebrantar el derecho a la igualdad, que impone, precisamente, su adopcién.

La adquisicion de predios necesarios para el desarrollo del proyecto Ciudad Paraiso, conllevara un
traslado tanto de la poblacidn que habita en ellos como de las actividades econdmicas y sociales
que alli se realizan. Esto generara impactos negativos que en la medida de lo posible deben evitarse
y mitigarse para impedir que se obstaculice el flujo normal del proyecto y se generen problemas
econdmicos y sociales especialmente en las comunidades de estratos 1y 2.

Que con base en lo anterior y aunado al hecho de que la EMRU EIC, con el desarrollo del proyecto
origina este impacto en la poblacidn directamente afectada, concibe la necesidad de implementar
el Plan de Gestidn Social (ya formulado), que permitird mitigar o minimizar los efectos adversos que
se generen.

El Plan de Gestidn Social, contiene todos los criterios necesarios para compensar los impactos
sociales generados en la adquisicion de areas requeridas para la ejecucion de los proyectos a cargo
de la EMRU EIC, asi como también incluye el componente econdmico a pagar por los
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reconocimientos a las unidades sociales vulnerables y los factores a reconocer con sus
correspondientes requisitos para acceder al mismo.

8.1 Perfil del reconocimiento econdmico y analisis de vulnerabilidad

Los grupos de interés son caracterizados a través de unos criterios que permiten a su vez definir
tipologias en las cuales los hogares y/o las unidades de negocio califican para la escala de
reconocimientos econdmicos que oportunamente la EMRU EIC, dard a conocer de forma individual
a cada afectado por el proceso de renovacién urbana.

v" Para ello, el equipo social en comité técnico expide concepto sustentado (visitas
domiciliarias, entrevistas, planillas de observacidn y datos del censo) acerca del analisis de
vulnerabilidad del interesado.

v" Se define la tipologia correspondiente en conjunto con la Coordinacién Juridica de la EMRU

EIC. Esta informacidn que es de total confidencialidad y manejo por parte de la EMRU EIC.
v

8.2 Tramite para el pago del reconocimiento econémico a inquilinos

La EMRU EIC, considera de suma importancia, que especialmente las personas que hacen parte de
los grupos de interés mas vulnerables como inquilinos de piezas de los inquilinatos y de unidades
de negocio informales e identificadas como vulnerables, sean objeto de una capacitaciéon e
instruccidn acerca del manejo de estos reconocimientos econdmicos y de las oportunidades que
desde el PAC-CISO la EMRU EIC, tiene previsto para desarrollar el acompafiamiento y asesoria a las
personas que se trasladan a otros barrios de la ciudad.

Para la correcta aplicacion del Plan de Gestién Social, se deberd recurrir al documento de
formulacion del PGS, disefiado por la EMRU EIC, con el acompafamiento de los profesionales del
Area de Gestion Social.

9 Pasos para la cancelacion y clausura de los servicios publicos

Los propietarios de los predios deberan hacer entrega de los mismos a la EMRU EIC, desocupados y
con la respectiva desconexion y clausura de servicios publicos domiciliarios. Para lo cual, deberan
adelantar los tramites necesarios ante EMCALI EIC, Ciudad Limpia, Megaproyectos y otras entidades
operadoras de servicios publicos.
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Los tramites anteriormente mencionados resultan dispendiosos y las entidades encargadas de ellos
no tienen un instructivo claro, que conduzca a los propietarios a realizar de manera agil y efectiva
el proceso solicitado para poder realizar la entrega del inmueble.

Por lo anterior, la EMRU EIC, deberd brindar orientacidn y acompafamiento a los propietarios para
lograr la desconexidn y clausura de los servicios publicos domiciliarios y cancelacion de suscriptores
y deudas anteriores.

A continuacion, se describen los pasos que se deben seguir para la cancelacion, desconexién y
clausura de servicios publicos domiciliarios. Lo cual se debe informar a cada propietario.

Paso 1: Elaborar carta a EMCALI EIC, solicitando la cancelacion de los servicios publicos domiciliarios
por cada uno de los suscritores adscritos al predio. Se debe anexar las facturas de servicios publicos
canceladas al dia, fotocopia de la cédula de ciudadania del titular de las facturas y/o contratos, el
certificado de tradicién. Seguidamente, EMCALI EIC, entregara constancia de las solicitudes
realizadas.

Paso 2: Generacidn de actas de visitas del personal técnico de EMCALI EIC, al predio para el retiro
de contadores de energia, collarin de acueducto, corte de linea telefénica y acta del estado del
predio por ciudad limpia.

Paso 3: Dirigirse al punto de atencidn mas cercano de EMCALI EIC, para cancelar la Ultima factura
de servicios publicos que se ha expedido.

Paso 4: se realiza carta solicitando al area de cartera de EMCALI EIC, la certificacion de cancelacion
de suscriptores adscritos al predio.

Paso 5: Realizados todos los pasos anteriores, se debera entregar a la EMRU EIC, el certificado de
cancelacién por cada suscriptor adscrito al predio y la ultima factura cancelada a la fecha.



