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CONTROL DE CAMBIOS Y NOMENCLATURA 

 

VERSIÓN FECHA DESCRIPCIÓN 

1.0 2015/04 Documento inicial 

 
 
 
NOMENCLATURA 

 
Para efectos de la normalización en el Sistema de Gestión de Calidad del Fondo 
Adaptación, el contenido temático de este instructivo está ligado a un sistema de 
nomenclatura de NUMERACIÓN POR PÁRRAFOS, con el cual se hace posible, 
fácil y rápida la identificación y referenciación de un tema específico asociado al 
documento. 
 
A diferencia de los instructivos expedidos como ACTO ADMINISTRATIVO tipo 
RESOLUCIÓN, donde las partes del contenido temático del documento se organi-
zan sistemáticamente en ARTÍCULOS y, según su extensión y complejidad, en 
TÍTULOS y CAPÍTULOS, en cuyo caso se deben seguir las instrucciones señala-
das en el MANUAL PARA LA ELABORACIÓN DE TEXTOS NORMATIVOS  IN-
TERNOS, Código 01-08-I-01. 
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MODALIDADES DE TENENCIA 
 

1. En consideración a lo previsto entre 
otras en el Código Civil, la Ley 160 de 
1994, la Ley 1001 de 2005, el Decreto 
4825 de 2011 y el artículo 123 de la 
Ley 388 de 1997, las siguientes son 
las definiciones aplicables a los con-
ceptos relacionados con la tenencia 
de vivienda. 
 

2. Arrendatario: Es quien detenta su 
condición por causa de un contrato 
de arrendamiento verbal o escrito y 
satisface, en o con el predio, sus 
necesidades básicas de vivienda. 
 

3. Mejoratario o tenedor: Es quien 
construye, a su costa y riesgo, me-
joras en  predios que no son de su 
propiedad. Puede acreditar diferen-
tes modalidades de tenencia. 
 

4. Ocupante: Se entiende como ocu-
pante aquella persona asentada en 
viviendas cuyo valor corresponda a 
los parámetros establecidos para la 
Vivienda de Interés Social, y que 
corresponda a un inmueble fiscal de 
propiedad de una entidad pública. 
 

5. Ocupante Irregular: Se entiende 
como ocupante aquella persona 
asentada en viviendas construidas 
en un baldío,  en zona de protección 
o en bienes catalogados como públi-
cos, por ser de propiedad de una 
entidad pública. 
 

6. Poseedor: Es la tenencia de un bien 
inmueble con ánimo de señor o due-
ño, conforme a cuanto dispone el 
Código Civil en la materia.  Puede o 

no ostentar la posesión registrada 
(falsa tradición). 

7. Propietario: Es quien ostenta la 
titularidad del inmueble, en virtud de 
lo cual, puede gozar y diponer del 
bien inmueble. 
 

8. Propiedad privada colectiva: Se 
puede definir como tal cuando la 
propiedad de un bien inmueble es 
de un grupo de personas que ejer-
cen simultáneamente el dominio so-
bre el mismo. De acuerdo con lo 
dispuesto en la Ley 70 de 1993, son 
de esta clase, los resguardos y las 
tierras adjudicadas a las “comunida-
des negras”. Este tipo de bienes son 
inalienables, imprescriptibles e 
inembargables. 
 

9. Propiedad privada comunitaria: 
Es una forma asociativa y solidaria 
de propiedad; se trata del dominio 
que tienen las cooperativas y orga-
nizaciones similares, que tienen co-
mo titular a una pluralidad de per-
sonas y el bien está destinado a la 
satisfacción de intereses comunita-
rios. A diferencia de la propiedad co-
lectiva estos bienes son enajenables, 
embargables y prescriptibles. 
 

10. Tenedor: Es quien ejerce tenen-
cia sobre una cosa, no como due-
ño sino en lugar o en nombre del 
dueño. El acreedor, el prendario, 
el secuestre, el usufructuario, el 
usuario o el que tiene derecho de 
habitación, son meros tenedores 
de la cosa. 
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11. Usufructuario: Nombre que se 
da a la persona que goza del de-
recho de usufructo de un bien 
inmueble, significa que se tiene 
derecho a aprovechar los frutos 
de los bienes inmuebles. Habi-
tualmente hacen referencia a ca-
sas, tierras, fincas, apartamentos 
y locales. 
 

12. Comunero, proindiviso: Un 
proindiviso es algo que está por 
repartir. Cuando se es titular de 
una parte de un inmueble se tiene 
una participación indivisa. Cuando 
el bien es divisible la situación de 
proindiviso no es conflictiva porque 
cada uno de los partícipes puede 
separar su parte sin problema. Sin 
embargo, hay veces en las que el 
bien sobre el que se tiene una par-
ticipación indivisa no es divisible. 
Es el caso, por ejemplo, de los bie-
nes inmuebles. Si se tiene el 50% 
de una casa no es posible determi-
nar qué se tiene exactamente y 
por ello se dice que son comuneros 
o que tienen derechos en común y 
proindiviso. 
 

13. Legalización o escrituración: 
Una escritura pública es un docu-
mento público o instrumento nota-
rial en el que se hace constar ante 
Notario Público un determinado 
hecho, acto o un derecho autoriza-
do por dicho mandatario público, 
que firma con el otorgante u otor-
gantes, dando fe sobre la capaci-
dad jurídica de los otorgantes, del 
contenido y de la fecha en que se 

realizó. La escritura pública contie-
ne una o más declaraciones de las 
personas que intervienen en un ac-
to o contrato, emitidas ante el no-
tario que lo complementa con los 
requisitos legales propios y especí-
ficos de cada acto, para su incor-
poración al protocolo del propio 
notario y, en su caso, para que 
pueda inscribirse en los registros 
públicos correspondientes. La fe 
pública o notarial otorga plena au-
tenticidad a las declaraciones emi-
tidas ante el notario y a lo expre-
sado por éste respecto de los he-
chos percibidos en el ejercicio de 
sus funciones, en los casos y con 
los requisitos que la ley establece. 
La propiedad de los bienes inmue-
bles se transfiere por el otorga-
miento de la respectiva escritura 
pública, la inscripción de la escritu-
ra en el Registro de Instrumentos 
Públicos y por la entrega del in-
mueble.  
 

14. Declaración de Construcción: 
Es un acto unilateral mediante el 
cual una persona expresa por es-
critura pública, que ha levantado 
una edificación sobre un terreno 
de su propiedad o ajeno manifes-
tando: i) en qué consiste dicha 
edificación. ii) Origen y propiedad 
de los recursos económicos con 
los que se ha edificado. iii) Que di-
cha edificación está levantada o 
construida de conformidad con la 
licencia que se haya expedido por 
la autoridad competente para ello.  
Una vez se hayan expedido las 

http://es.wikipedia.org/wiki/Documento_p%C3%BAblico
http://es.wikipedia.org/wiki/Documento_p%C3%BAblico
http://es.wikipedia.org/wiki/Notario
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respectivas copias de la escritura 
se debe registrar ante la Oficina 
de Registro si la edificación está 
construida sobre terreno propio; 
cuando está construida sobre te-
rreno ajeno se debe radicar ante 
la Oficina de Catastro Municipal 
con el fin de que dicha mejora o 
edificación sea incorporada al cen-
so catastral y se le asigne su cé-
dula catastral.  
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2.  GESTIÓN PARA AFECTACIÓN 
DE PREDIOS IMPACTADOS, 
UBICADOS EN ZONAS DE AL-
TO RIESGO NO MITIGABLE. 

 
15. Según lo dispuesto en el ar-

tículo 14 de la Ley 1523 de 
2012, los alcaldes como jefes 
de la administración local re-
presentan al Sistema Nacional 
de Gestión del Riesgo de 
Desastres en el Distrito  o en el 
municipio. “El alcalde, como 
conductor del desarrollo local, 
es el responsable directo de la 
implementación de los proce-
sos de gestión del riesgo en el 
distrito o municipio, a través 
de los planes de ordenamiento 
territorial, de desarrollo muni-
cipal o distrital y demás ins-
trumentos de gestión pública. 

 
16. Considerando además, que en 

virtud de lo dispuesto en el artícu-
lo 5 de la Ley 2° de 1991, corres-
ponde a las administraciones mu-
nicipales mantener actualizado el 
inventario de las zonas que pre-
senten alto riesgo para la locali-
zación de asentamientos huma-
nos, con el objetivo de evitar que 
los predios ubicados en zonas de 
riesgo no mitigable que se liberan 
a causa de la implementación del 
proceso de reubicación de las vi-
viendas afectadas, se ocupen 
nuevamente, el Fondo Adaptación 
deberá adoptar estrategias de 
comunicación para informar a las 
administraciones municipales so-

bre los predios afectados por el 
fenómeno de La Niña 2010-2011, 
cuyos hogares se van a reubicar, 
para que en virtud de lo que dis-
pone la citada Ley 2°, ésta, como 
responsable del territorio, proce-
da a demoler y tomar las medidas 
necesarias para evitar futuros 
asentamientos. 
 

17. En tal sentido, corresponderá a 
los Operadores Zonales o al Fon-
do Adaptación cuando actúe co-
mo Operador Zonal, enviar comu-
nicación escrita dirigida al Alcalde 
Municipal, que contenga el listado 
con la ubicación de los predios 
afectados declarados como elegi-
bles, que por encontrarse en zo-
nas de alto riesgo no mitigable, 
exigen que el Fondo Adaptación 
ofrezca una solución de vivienda 
para reubicación a los hogares 
damnificados por el Fenómeno de 
La Niña 2010- 2011.  
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3. PROCEDIMIENTOS PARA ATEN-
DER SITUACIONES PARTICULA-
RES DE TENENCIA 

 
18. Los siguientes procedimientos to-

man especial importancia para el 
proceso de recuperación de las zo-
nas afectadas por la ola invernal 

ubicadas en zonas de alto riesgo 
no mitigable y el manejo integral 
de las mismas que permita la re-
ubicación de los hogares. 
 

19. Los procedimientos se presentan 
de manera paralela para las di-
versas hipótesis así: 

 
3.1. PREDIOS DE PROPIEDAD COLECTIVA – INDÍGENA O DE CO-

MUNIDADES NEGRAS 
 

20. Marco Normativo Principal: Ley 21 de 1991, Decreto 1745 de 1995, Decreto 
2164 de 1995: 

 

Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 
1. 1. Elaboración del concepto técnico por 

parte del operador que determine la 
viabilidad de la reconstrucción, es decir 
que el predio afectado no está en zona 
de alto riesgo. 

2.  
3. 2. Elaboración del estudio de títulos, 

con su respectivo concepto por parte 
del operador en el cual se determinen 
las condiciones de la titularidad; esto 
es, resguardo legalmente reconocido, 
propiedad en cabeza del cabildo, comu-
nidad negra o aplicación del principio de 
territorio ampliado: Los tres primeros se 
acompañaran con el folio respectivo, en 
el cuarto se acompañará con certifica-
ción de la autoridad indígena del conse-
jo de la comunidad en la cual conste 
que el hogar es parte de la comunidad 
respectiva o copia de la asignación de la 
zona mediante usufructo por la respec-
tiva autoridad indígena o de la comuni-
dad negra y copia de las gestiones ade-
lantadas ante el INCODER, para solicitar 

1. 1.  Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine que 
el predio está en zona de alto riesgo no 
mitigable y la vivienda debe ser reubi-
cada en otro lugar. 

2.  
10. 2. Elaboración del estudio de títulos, 

con su respectivo concepto por parte 
del operador en el cual se determinen 
las condiciones de la titularidad. Los 
documentos soportes son los mismos 
pero reviste especial importancia las 
gestiones ante el INCODER, por cuanto 
serian zonas que habría que determinar 
si las autoridades indígenas o de la co-
munidad negra desean tener en su ju-
risdicción. En el evento de que el hogar 
que aduce ser miembro de comunidad 
indígena o comunidad negra pero está 
asentado en propiedad privada ajena 
habría que aplicar lo señalado para po-
seedores o mejoratarios. 

11.  
3. En este caso el concepto técnico y 
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Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 
la ampliación del resguardo, constitu-
ción de resguardo o comunidad negra, 
etc. 

4.  
5. En el evento de que el hogar que aduce 

ser miembro de comunidad indígena o 
negra pero está asentado en propiedad 
privada ajena habrá que aplicar lo seña-
lado para poseedores o mejoratarios. 

6.  
7. 3. Concepto social elaborado por el 

operador o quien tenga a su cargo la 
gestión social del proyecto, en el cual 
consten las condiciones de vida como 
miembro de la comunidad indígena o 
negra y en general las condiciones so-
cioeconómicas del hogar. 

8.  
9. 4. Suscripción de acta de entrega de 

obra, una vez concluya la reconstruc-
ción según formato entregado por el 
Fondo firmada por el operador o quien 
haga sus veces, el beneficiario (jefe de 
hogar) y la autoridad indígena o de la 
comunidad negra respectiva. Entrega 
de una copia al INCODER, según los 
tramites que se estén adelantando. 

jurídico deberá estar acompañado del 
número de hogares afectados pertene-
cientes a la comunidad indígena o ne-
gra, pues habrá  que valorar si es nece-
sario el reasentamiento de la comuni-
dad en otra zona o si pueden ser reubi-
cadas en otra zona del resguardo o del 
cabildo o de la comunidad. 

4.  
12. 3. Concepto social elaborado por el 

operador o quien tenga a su cargo la 
gestión social del proyecto, en el cual 
consten las condiciones de vida como 
miembro de la comunidad indígena o 
negra, las condiciones socioeconómicas 
del hogar, así como los impactos sufri-
dos por la ola invernal y la necesidad de 
reubicación. 

13.  
5. 4. Suscripción de acta de compromiso 

del hogar, una vez concluya la reubica-
ción, según formato entregado por el 
Fondo firmada por el operador o quien 
haga sus veces, el beneficiario (jefe de 
hogar) y la autoridad indígena o de la 
comunidad negra respectiva, en la cual 
se comprometen a no construir solucio-
nes de vivienda en el predio afectado. 
Entrega de una copia al INCODER, se-
gún los tramites que se estén adelan-
tando y a la autoridad indígena o de la 
comunidad negra, para garantizar que 
no vuelva a ocuparse la zona. 

6.  
7. 5. Solicitar a la Entidad Territorial 

competente, la demolición de la vivien-
da afectada. 
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3.2. PREDIOS DE USO PÚBLICO o BALDIOS EN SUELOS DE PRO-
TECCIÓN O RESTRICCIONES AMBIENTALES 

 

21. Normativa general: Código civil, normas urbanísticas, normas ambientales: 
 

Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 

1. Elaboración del estudio de títulos en 
el cual se determine la calidad de 
bien de uso público o baldío en sue-
los de protección, no adjudicables y 
se determine la normativa aplicable, 
bien sea de carácter civil, urbanista 
o ambiental. En este grupo quedan 
también incluidos los predios ribere-
ños que aportan una propiedad pri-
vada sin el lleno de requisitos de la 
Ley 200 de 1936. 

2. Concepto social elaborado por el 
operador o quien tenga a su cargo la 
gestión social del proyecto, en el 
cual consten las condiciones de vida 
y en general las condiciones socio-
económicas del hogar y los impactos 
que la intervención ocasionará, así 
como los mecanismos de mitigación 
de los mismos. 

3. En todos los casos en que el predio 
sea de uso público y/o cuya propie-
dad este en cabeza de alguna enti-
dad, no procede la reconstrucción y 
el hogar debe ser remitido para re-
ubicación; en igual sentido se deberá 
proceder con predios que si bien no 
están aún en cabeza de entidad pú-
blica están como baldíos ocupados y 
tienen las restricciones de uso como 
suelo protegido y no podrían contar 
con licencia de construcción 

4. Para los ocupantes irregulares de 
predios de uso público y ocupantes 

1. Con el concepto jurídico y social de 
remisión para la reubicación, se 
suscribe el contrato de permuta con 
la autoridad competente, mediante 
escritura pública.  

2. Registro del contrato de permuta- 
nueva vivienda a favor del hogar 
damnificado. 

3. Se desarrolla un plan de gestión so-
cial si son varias familias, así como, 
si son hogares aislados para que se 
restablezcan las condiciones econó-
micas y sociales de los hogares para 
que sean sostenibles en el nuevo lu-
gar de reubicación y se debe desa-
rrollar todo el acompañamiento an-
tes, durante y después del traslado. 

4. Solicitar a la Entidad Territorial com-
petente, la demolición de la vivienda 
afectada y tome las medidas necesa-
rias para evitar futuros asentamien-
tos. 
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Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 

de baldíos con restricciones de uso, 
se suscribirá un contrato  de permu-
ta de mejoras y vivienda de reubica-
ción. 

5. Se suscribirá por parte del operador 
o quien haga sus veces, el ocupante 
y la entidad territorial responsable 
un acta de compromiso del hogar, 
para que evite reconstruir con una 
solución habitacional la zona afecta-
da, según formato entregado por el 
Fondo, para que en adelante la enti-
dad territorial competente asuma el 
control de los predios recuperados y 
evite su sucesiva ocupación. 

6. Solicitar a la Entidad Territorial com-
petente, la demolición de la vivienda 
afectada. 

 
3.3. PREDIOS BALDÍOS Y FISCALES 
 
22. Normativa general: Ley 160 de 1994, decreto 2664 de 1994, decreto 1465 de 

2013, Ley 1001 de 2005, decreto 4825 de 2011, Ley 1537 de 2012. 
 

Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 

1. Elaboración del estudio de títulos por 
parte del operador zonal o quien ha-
ga sus veces en la que se determine 
claramente que es un bien baldío ad-
judicable pero no adjudicado aun a 
quien lo ocupa, o, que es un bien fis-
cal susceptible de ser cedido mas no 
se ha cedido a quien lo ocupa. 

2. Elaboración de concepto social por  
operador zonal o quien haga sus ve-
ces que determine las condiciones 
socioeconómicas de los hogares y los 
impactos ocasionados por la ola in-
vernal. 

3. La reconstrucción únicamente proce-

1. Con el concepto jurídico y social de 
remisión para la reubicación, se 
suscribe el contrato de permuta con 
la autoridad competente, mediante 
escritura pública.  

2. Registro del contrato de permuta- 
nueva vivienda a favor del hogar 
damnificado. 

3. Se desarrolla un plan de gestión so-
cial si son varias familias, así como, 
si son hogares aislados para que se 
restablezcan las condiciones eco-
nómicas y sociales de los hogares 
para que sean sostenibles en el 
nuevo lugar de reubicación y se de-
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Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 

derá en aquellos casos que se pueda 
iniciar el proceso de adjudicación o 
cesión y la entidad competente lo au-
torice. En todos los demás casos los 
hogares en esta categoría deben ser 
reubicados.  

4. Si se obtiene la autorización de la 
autoridad respectiva se podrá hacer 
la reconstrucción y con dicha autori-
dad se coordinara la formalización de 
la construcción. 

5. En caso de no contar con la autori-
zación, con los ocupantes de baldíos 
o predios fiscales, se suscribirá un 
contrato  de permuta de mejoras y 
vivienda de reubicación. 

6. Se suscribirá por parte del operador 
o quien haga sus veces, el ocupante 
y la entidad responsable un acta de 
compromiso del hogar, para que evi-
te reconstruir con una solución habi-
tacional la zona afectada, según for-
mato entregado por el Fondo, para 
que en adelante la entidad compe-
tente asuma el control de los predios 
recuperados y evite su sucesiva ocu-
pación. 

7. Solicitar a la Entidad Territorial com-
petente, la demolición de la vivienda 
afectada. 

be desarrollar todo el acompaña-
miento antes, durante y después 
del traslado. 

4. Solicitar a la Entidad Territorial 
competente, la demolición de la vi-
vienda afectada. 

 
3.4. PREDIOS CON GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL DOMINIO 
 

Reconstrucción en sitio Propio Reubicación 

1. Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine la 
viabilidad de la reconstrucción, es 
decir que el predio afectado no está 
en zona de alto riesgo. 

1. Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine la 
necesidad de la reubicación. 

2. Elaboración del estudio de títulos por 
el operador zonal en el cual se de-
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2. Elaboración del estudio de títulos por 
el operador zonal en el cual se de-
termine la clase de limitación, gra-
vamen que recae sobre el predio y se 
determinen las acciones para su sa-
neamiento y su cronograma con el 
fin de poder asesorar al propietario 
en el proceso de saneamiento a que 
haya lugar. 

3. Elaboración de concepto social que 
determine las condiciones socioeco-
nómicas del hogar e incluya las re-
comendaciones para el acompaña-
miento al propietario durante el pro-
ceso de saneamiento de la propie-
dad. 

4. Adelantar los trámites respectivos 
para obtener el saneamiento, duran-
te este proceso el operador o quien 
haga sus veces liderara las acciones 
necesarias con apoyo del propietario, 
para la obtención de la documenta-
ción y para que el propietario pueda 
concluir los trámites a que haya lu-
gar. 

5. Una vez terminada la obra adelantar 
los trámites de formalización de la 
construcción, mediante escritura pú-
blica y registro. 

termine la clase de limitación, gra-
vamen que recae sobre el predio. 

3. Suscribir un acta de compromiso con 
el hogar afectado, en la cual evita 
reconstruir una solución habitacional 
en la zona afectada, según formato 
entregado por el Fondo, y enviar 
comunicación a la entidad competen-
te para que realice las acciones ne-
cesarias para evitar que el predio 
afectado vuelva a ser ocupado. 

4. Comunicación al acreedor o a la au-
toridad competente en la que le in-
forma la situación de riesgo del pre-
dio y su reubicación 

5. Solicitar a la Entidad Territorial com-
petente, la demolición de la vivienda 
afectada. 

 
3.5. PREDIOS CON PROCESOS JUDICIALES O RESTRICCIONES 

ESPECIALES 
 

23. Marco normativo general de este grupo: Ley 387 de 1997, 1448 de 2011 y de-
cretos reglamentarios: 

 

Reconstrucción en sitio Propio Reubicación 

1. Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine la 
viabilidad de la reconstrucción, es 

1. Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine la 
necesidad de reubicación.  
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decir que el predio afectado no está 
en zona de alto riesgo.  

2. Elaboración del estudio de títulos por 
el operador zonal en el cual se de-
termine la clase de restricción, si hay 
o no trámite administrativo o judicial 
y especialmente si el beneficiario es 
el mismo a quien están protegido  
por las medidas o procesos. 

3. En el caso de la medida de protec-
ción por amenaza por desplazamien-
to forzado, Ley 387 de 1997 y decre-
to 2007 de 2001, es importante de-
terminar mediante consulta al comité 
municipal de protección a la pobla-
ción desplazada o el INCODER, si el 
beneficiario del programa de vivienda 
estaba incluido, en la identificación 
de los beneficiarios de la medida, 
puesto que puede suceder que nues-
tro beneficiario sea poseedor y no fi-
gure en el folio de matrícula corres-
pondiente. 

4. Elaboración de concepto social que 
determine las condiciones socioeco-
nómicas del hogar e incluya las re-
comendaciones para el acompaña-
miento al propietario o poseedor be-
neficiario. 

5. Igualmente, se deben adelantar las 
consultas a la unidad de restitución 
de tierras y al juzgado respectivo, 
para determinar si el beneficiario  va 
a ser prontamente atendido por el 
Estado, para evitar un doble servicio 
y recursos por parte del Estado, di-
cha situación debe ser explicada en 
los conceptos y debe estar documen-
tada para poder atender mediante el 
programa de vivienda del Fondo al 

2. Elaboración del estudio de títulos el 
cual debe identificar y soportar las 
mismas situaciones previstas en el 
estudio de títulos para reconstruc-
ción. 

3. Adelantar las consultas a la unidad 
de restitución de tierras y al juzgado 
respectivo, para determinar si el be-
neficiario va a ser prontamente aten-
dido por el Estado, para evitar un 
doble servicio y recursos por parte 
del Estado, dicha situación debe ser 
explicada en los conceptos y debe 
estar documentada para poder aten-
der mediante el programa de vivien-
da del Fondo al beneficiario. 

4. De conformidad con los conceptos 
anteriores, podrán ser objeto de re-
ubicación aquellos hogares en que 
coincidan el beneficiario del progra-
ma con quien este registrado bien 
sea en el folio de matrícula, en el re-
gistro del INCODER, o de los comités 
municipales y que no vaya a ser 
atendido de manera inmediata por la 
Unidad de restitución de tierras. Los 
conceptos se deberán acompañar de 
la documentación respectiva de con-
sultas realizadas por el operador. 

5. Suscribir un acta de compromiso con 
el hogar, en la cual evita reconstruir 
una solución habitacional en la zona 
afectada, según formato entregado 
por el Fondo, y enviar comunicación 
a la entidad competente para que 
realice las acciones necesarias para 
evitar que el predio afectado vuelva 
a ser ocupado.  

6. Solicitar a la Entidad Territorial com-
petente, la demolición de la vivienda 
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beneficiario. 
6. De conformidad con los conceptos 

anteriores, podrán ser objeto de re-
construcción las viviendas de aque-
llos hogares que coincidan el benefi-
ciario del programa con quien este 
registrado bien sea en el folio de ma-
trícula, en el registro del INCODER, o 
de los comités municipales. Los con-
ceptos se deberán acompañar de la 
documentación respectiva de consul-
tas realizadas por el operador. 

7.  Una vez terminada la obra adelantar 
los trámites de formalización de la 
construcción, mediante escritura pú-
blica y registro. 

afectada. 

 
3.6. PREDIOS CON PROCESOS JUDICIALES DE EXTINCIÓN DE 

DOMINIO O PROCESOS AGRARIOS PREVISTOS ENLA LEY 
160 DE 1994 

 

24. Marco normativo general: Ley 793 de 2002, Modificada ley 1453 de 2011 y Ley 
160 de 1994: 

 

Reconstrucción en sitio Propio Reubicación 

1. Elaboración del estudio de títulos 
debidamente documentado en el cual 
queden clarificadas las condiciones 
del proceso administrativo o judicial 
que adelanten las autoridades com-
petentes respecto del predio. 

2. Teniendo en cuenta que el predio 
está por fuera del comercio como 
consecuencia de la investigación de 
una actividad ilícita no se debe 
adelantar ninguna obra en el 
mismo predio, es decir, no pro-
cede la reconstrucción en sitio 
propio. 

1. Elaborado el concepto socio jurídico 
de cada caso el operador zonal de-
terminará la conveniencia o no de la 
reubicación de la familia.  

2. Decidida su reubicación, se puede 
continuar con el proceso de adjudi-
cación al grupo familiar pero la vi-
vienda no puede quedar a nombre 
del investigado penalmente, como 
medida de protección a su grupo 
familiar. 

3. Respecto del predio afectado en zo-
na de alto riesgo estecontinuara el 
proceso judicial o administrativo que 
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3. Elaboración del concepto social, este 
apoyado en el concepto jurídico debe 
determinar si el beneficiario es el 
mismo titular del derecho dominio 
que se pretende extinguir y las con-
diciones socioeconómicas del hogar y 
su nivel de vulnerabilidad. Teniendo 
en cuenta que la responsabilidad pe-
nal es individual se podrían evaluar 
las condiciones del grupo familiar y 
determinar si procede la reubicación 
de la familia en otro lugar. 

soporta. 
4. En caso que el beneficiario del pro-

grama no sea el mismo contra quien 
se adelanta el proceso penal o agra-
rio, podrá ser reubicado según la ca-
lidad que ostente. 

 
3.7. PREDIOS CON DERECHO DE DOMINIO DESMEMBRADO O EN 

COMÚNY PROINDIVISO 
 

25. Marco normativo general: Código Civil: 
 

Reconstrucción en sitio Propio Reubicación 

1. Elaboración del concepto técnico 
por parte del operador que deter-
mine la viabilidad de la reconstruc-
ción, es decir que el predio afectado 
no está en zona de alto riesgo.  

2. Elaboración del estudio de títulos 
por el operador zonal en el cual se 
determinen claramente las condi-
ciones de la tenencia, esto es: nudo 
propietario o usufructuario o cada 
uno de los titulares del derecho en 
comunidad y su porcentaje en caso 
que esté determinado. 

3. Elaboración del concepto social en 
el que se determinen las condicio-
nes socioeconómicas de cada uno 
de los titulares y el caso de la co-
munidad o derechos de cuota quie-
nes son los que residen en el in-
mueble afectado, esto se determina 
fácilmente a partir de la ficha social 
que se diligencia como base, para el 

1. Elaboración del concepto técnico 
por parte del operador que deter-
mine la necesidad de reubicación.  

2. Elaboración del estudio de títulos 
por el operador zonal en el cual se 
determinen claramente las condi-
ciones de la tenencia esto es: nudo 
propietario y usufructuario o cada 
uno de los titulares del derecho en 
comunidad y su porcentaje en caso 
que esté determinado. 

3. Acompañar al concepto jurídico la 
manifestación expresa de todos los 
titulares de quien residirá en el in-
mueble cuando el derecho de domi-
nio es en comunidad. 

4. Elaboración del concepto social en 
el que se determinen las condicio-
nes socioeconómicas de cada uno 
de los titulares  y el caso de la co-
munidad o derechos de cuota quie-
nes son los que residen en el in-
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diseño del plan de gestión social. 
4. De conformidad con los conceptos 

anteriores es viable la reconstruc-
ción de la vivienda afectada. 

5. Una vez terminada la obra adelantar 
los trámites de formalización de la 
construcción, mediante escritura 
pública y registro, con todos los ti-
tulares. 

mueble afectado, esto se determina 
fácilmente a partir de la ficha social 
que se diligencia como base, para el 
diseño del plan de gestión social.  

5. Suscribir un acta de compromiso 
con el jefe de hogar, en la cual evi-
ta reconstruir una solución habita-
cional en la zona afectada, según 
formato entregado por el Fondo, y 
enviar comunicación a la entidad 
competente para que realice las ac-
ciones necesarias para evitar que el 
predio afectado vuelva a ser ocupa-
do. 

6. Demolición de  la vivienda afectada 
 

 
3.8. PREDIOS DE PROPIEDAD PRIVADA CONSOLIDADA 
 
26. Marco Normativo Principal: Código Civil, ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997 y Ley 

1523 de 2012.  
 

Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 
14. 1. Elaboración del concepto técnico por 

parte del operador que determine la 
viabilidad de la reconstrucción, es decir 
que el predio afectado no está en zona 
de alto riesgo. 

15. 2. Elaboración del estudio de títulos, con 
su respectivo concepto por parte del 
operador en el cual se determine que el 
beneficiario del Programa ostenta la ca-
lidad de propietario sin ningún tipo de 
limitación o gravamen y no se encuentra 
en ninguna condición especial que con-
llevaría la necesidad de reubicación. El 
estudio y concepto irá acompañado de la 
documentación que sirvió de base para 
su elaboración, folios de matrícula, escri-
turas, recibos de impuestos y servicios 

8. 1.  Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine que 
el predio está en zona de alto riesgo no 
mitigable y la vivienda debe ser reubi-
cada en otro lugar. 

17. 2. Elaboración del estudio de títulos, 
con su respectivo concepto por parte 
del operador en el cual se determine 
que el beneficiario del Programa osten-
ta la calidad de propietario. El estudio y 
concepto irá acompañado de la docu-
mentación que sirvió de base para su 
elaboración, folios de matrícula, escritu-
ras, recibos de impuestos y servicios 
públicos, entre otros. 

18. 3. Concepto social elaborado por el 
operador o quien tenga a su cargo la 



 

INSTRUCTIVO DE TENENCIA 

PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 

CÓDIGO: 13-03-I-04 

VERSIÓN: 1.0 

PÁGINA: 18 de 20 

 

 

Fondo Adaptación. Sistema de Gestión de Calidad 

 

Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 
públicos, entre otros. 

16. 3. Concepto social elaborado por el 
operador o quien tenga a su cargo la 
gestión social del proyecto, en el cual 
consten las condiciones de vida y en 
general las condiciones socioeconómi-
cas del hogar. 
4. Suscripción de acta de entrega de 
obra, una vez concluya la reconstruc-
ción según formato entregado por el 
Fondo firmada por el operador o quien 
haga sus veces y el beneficiario. 
5. Tramite de escrituración para legali-
zación de la construcción, su respectivo 
registro en la Oficina de Instrumentos 
Públicos y oficina catastral competente.  

gestión social del proyecto, en el cual 
consten las condiciones de vida y en 
general las condiciones socioeconómi-
cas del hogar. 
4. Suscribir un acta de compromiso con 
el hogar, en la cual se compromete a 
no reconstruir una solución habitacional 
en la zona afectada, según formato en-
tregado por el Fondo, y enviar comuni-
cación a la entidad competente para 
que realice las acciones necesarias para 
evitar que el predio afectado vuelva a 
ser ocupado. 
5. Suscripción de la escritura de trans-
ferencia y registro de la misma. 

9. 6. Demolición de  la vivienda afectada. 

 
3.9. PREDIOS CUYO USO Y GOCE LA OSTENTAN POSEEDORES RE-

GULARES O IRREGULARES  
 
27. Normativa general: Código Civil, Ley 9 de 1989, Ley 1523 de 2012, Ley 1561 

de 2012, C.P.C y Código General del Proceso, Decreto 4674 de 2010, Ley 1450 
de 2011. 

 

Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 
19. 1. Elaboración del concepto técnico por 

parte del operador que determine la 
viabilidad de la reconstrucción, es decir 
que el predio afectado no está en zona 
de alto riesgo. 

20. 2. Elaboración del estudio de títulos, 
con su respectivo concepto por parte 
del operador en el cual se determinen 
las circunstancias de la posesión, esto 
es: si el beneficiario cumpliría los requi-
sitos para adquirir por prescripción se-
gún los términos de ley o si la posesión 
se deriva de una falsa tradición, como 
titular de derechos  y acciones pudien-
do estar o no registrada tal circunstan-

10. 1.  Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine que 
el predio está en zona de alto riesgo no 
mitigable y la vivienda debe ser reubi-
cada en otro lugar. 

22. 2. Elaboración del estudio de títulos, 
con su respectivo concepto por parte 
del operador en el cual se determinen 
las condiciones de la posesión, esto es: 
si el beneficiario cumpliría los requisitos 
para adquirir por prescripción según los 
términos de ley o si la posesión se deri-
va de una falsa tradición, como titular 
de derechos y acciones pudiendo estar 
o no registrada tal circunstancia y pu-
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cia, si el beneficiario cumple estos re-
quisitos y el operador zonal evalúa que 
los riesgos son mínimos podrá autorizar 
la intervención, aportando al concepto 
los documentos soporte que servirían 
de prueba en un eventual proceso de 
pertenencía. Así mismo asesorará al 
beneficiario para que adelante el proce-
so de formalización de la propiedad y si 
en el municipio hay algún programa de 
formalización de la propiedad privada 
en cabeza de la alcaldía, Ministerio de 
Agricultura u otra entidad remitirlo al 
Programa para su vinculación. 

21. 3. Concepto social elaborado por el 
operador o quien tenga a su cargo la 
gestión social del proyecto, en el cual 
consten las condiciones de vida y en 
general las condiciones socioeconómi-
cas del hogar y corrobore las condicio-
nes de la posesión respecto del predio. 

5. 4. Suscripción del acta de entrega de 
obra, una vez concluya la reconstruc-
ción según formato entregado por el 
Fondo, firmada por el operador o quien 
haga sus veces y el beneficiario. 

6. 5. Tramite de legalización de la cons-
trucción ante las autoridades competen-
tes, en su calidad de poseedor. 

diéndose aplicar la figura de sanea-
miento automático. Si el beneficiario 
cumple estos requisitos y el operador 
zonal evalúa que los riesgos son míni-
mos podrá autorizar la reubicación, 
aportando al concepto los documentos 
soporte que servirían de prueba en un 
eventual proceso de pertenencía.  
3. Suscribir un acta de compromiso con 
el hogar, en la cual se compromete a 
no reconstruir una solución habitacional 
en la zona afectada, según formato en-
tregado por el Fondo, y enviar comuni-
cación a la entidad competente para 
que realice las acciones necesarias para 
evitar que el predio afectado vuelva a 
ser ocupado. 

7. 4. Solicitar a la Entidad Territorial 
competente, la demolición de la vivien-
da afectada. 

 
3.10. PREDIOS PRIVADOS CON MEJORAS 
 
28. Normativa general: Código Civil, Ley 9 de 1989, Ley 1523 de 2012, Ley 1561 

de 2012, C.P.C y Código General del Proceso, Decreto 4674 de 2010. 
 

Reconstrucción en Sitio Propio Reubicación 
23. 1. Elaboración del concepto técnico por 

parte del operador que determine la 
viabilidad de la reconstrucción, es decir 
que el predio afectado no está en zona 

1.  Elaboración del concepto técnico por 
parte del operador que determine que 
el predio está en zona de alto riesgo no 
mitigable y la vivienda debe ser reubi-
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de alto riesgo. 

24. 2. Elaboración del estudio de títulos, con 
su respectivo concepto por parte del 
operador en el cual se determinen las 
condiciones de la posesión, esto es: que 
el beneficiario aún no cumple los requi-
sitos para adquirir por prescripción se-
gún los términos de ley o su posesión  
no se deriva de una falsa tradición, co-
mo titular de derechos  y acciones pu-
diendo estar o no registrada tal circuns-
tancia. Situación que el operador deberá 
analizar detalladamente en conjunto con 
los responsables de la gestión social, 
para determinar el nivel de riesgo de 
reclamación de un tercero con mejor 
derecho respecto del predio que podría 
en peligro la inversión de los recursos de 
una parte o la perdida de la vivienda 
para el beneficiario. Podrá adelantar 
también algún tipo de gestión con el 
propietario del inmueble si hay opción 
de que éste escriture a favor del benefi-
ciario y pase a ser titular del derecho de 
dominio. Con base en los conceptos y en 
las pruebas que pueda recabar el opera-
dor que permitan determinar el menor 
riesgo para el beneficiario, se podrá au-
torizar la intervención en el predio. 

25. 3. Concepto social elaborado por el 
operador o quien tenga a su cargo la 
gestión social del proyecto, en el cual 
conste las condiciones de vida y en ge-
neral las condiciones socioeconómicas 
del hogar y corrobore las condiciones del 
Mejoratario respecto del predio ajeno. 

8. 4. Suscripción de acta de entrega de 
obra, una vez concluya la reconstruc-
ción según formato entregado por el 
Fondo, firmada por el operador o quien 

cada en otro lugar. 
26. 2. Elaboración del estudio de títulos, 

con su respectivo concepto por parte 
del operador en el cual se determinen 
las condiciones de la posesión, esto es: 
que el beneficiario aún no cumple los 
requisitos para adquirir por prescripción 
según los términos de ley o su posesión  
no se deriva de una falsa tradición, 
como titular de derechos  y acciones 
pudiendo estar o no registrada tal cir-
cunstancia.  

27. 3. Suscribir un acta de compromiso con 
el hogar, en la cual se compromete a 
no reconstruir una solución habitacional 
en la zona afectada, según formato en-
tregado por el Fondo, y enviar comuni-
cación a la entidad competente para 
que realice las acciones necesarias para 
evitar que el predio afectado vuelva a 
ser ocupado. 

10. 5. Solicitar a la Entidad Territorial 
competente, la demolición de la vivien-
da afectada. 
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haga sus veces y el beneficiario. 

9. 5. Tramite de legalización de la cons-
trucción ante las autoridades competen-
tes, en su calidad de Mejoratario. 

3.11. OTROS CASOS 
 
29. Respecto a aquellos casos, en los 

que no se haya podido identificar 
jurídica y/o catastralmente los 
predios, se recomienda hacer los 
estudios hasta donde sea posible, 
con la información del IGAC y de 
instrumentos públicos y aplicar el 
procedimiento de baldíos cuando 
aplique o el de baldíos no adjudi-
cables según el caso, lo importan-
te es que el estudio técnico y jurí-
dico tenga los sustentos necesario 
para poder atender los hogares y 
se garantice que no queden ocu-
padas zonas que no deben estarlo. 
 

30. En aquellos casos que el beneficia-
rio tiene pena privativa de la liber-
tad pendiente de cumplir, el Fondo 
debe ponerlo en conocimiento de 
las autoridades competentes y si 
hay grupo familiar se podría pro-
ceder según lo expuesto para los 
casos de extinción de dominio, en 
caso contrario no tendría sentido 
hacer reconstrucción en sitio pro-
pio y si es necesaria la reubicación 
esta se podría dejar a cargo de la 
Entidad territorial en el momento 
de hacer el proceso de adquisi-
ción, ya que de todas maneras 
una vez se cumpla la condena la 
persona podría ser reubicada por 

la necesidad de recuperar la zona 
afectada por la ola invernal y evi-
tar su futura ocupación. 
 

31. Respecto de los casos de predios 
sembrados con minas anti perso-
na, se sugiere distinguir el estudio 
jurídico de la tenencia respecto 
del predio de la situación de or-
den público y de protección al 
eventual desplazado. De una par-
te determinar la condición jurídica 
del predio y ubicarlo en una de 
las situaciones en que se ha clasi-
ficado la tenencia para efectos de 
los proyectos de vivienda y de 
otra el informe social en donde se 
determine la situación de hecho y 
la relación del hogar con las mi-
nas. Esta situación debe ser re-
portada a las autoridades compe-
tentes, policía, fiscalía y Ministerio 
de Defensa e igualmente se su-
giere coordinar con entidades 
como la Unidad de Restitución de 
Tierras y la Unidad de Consolida-
ción, para determinar si la familia 
está siendo atendida por otra En-
tidad del Estado y trabajar de 
manera coordinada con ellas, pa-
ra someterlo a decisión final al 
Fondo. (Anexo agenda estratégica 
de cooperación de la acción inte-
gral contra minas antipersonal en 
Colombia 2012- 2014). 

 


