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PARA: Notarios del Circulo de Bogota D.C.
DE: Superintendente Delegada para el Notariado
ASUNTO Control Urbanizaciones ilegales

Sefiores Notarios:

Con el objeto de apoyar las funciones de inspeccion, vigilancia y control que adelanta
la Secretaria Distrital del Habitat de la Alcaldia Mayor de Bogota D.C., sobre las
personas naturales y juridicas que realizan actividades de anuncio, enajenacion o
captacion de dineros para inmuebles destinados a vivienda, se hace necesario poner en
conocimiento de los despachos notariales, las recomendaciones que sobre el particular
se remiten medianie oficio 2-2015-18520 y que fueran socializadas mediante Circular
20 de 2008, asi:

Al tener que la actividad de anuncio, enajenacidn o captacidon de dineros para
inmuebles destinados a vivienda, se encuentran reguladas por la Ley 66 de 1968 y
Decreto 2610 de 1979, se tiene que ésta "se entiende desarrollada cuando fas unidades
habitacionales proyectadas o autorizadas por las autoridades metropolitanas, disirifales o
municipales, sean cinco (5) 0 mas.”, caso en el cual, segin lo establecido en el articulo 5
de la Resolucion 879 de 25 de julio de 2013, se tiene |la obligacion de registro ante la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretania Distrital
del Habitat, o la entidad que haga sus veces.’

3 «Articuio 5. Obligacion de Registro. Los interesados en desarrollar cualquiera de fas actividades de qué trata la Ley 66 de 1968,
Los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 078 de 1987 y el Decrefo 2391 de 1989 deberdn registrarse ante la SubSecretaria Distritat del
habitat, o la entidad que haga sus veces.”
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De esta manera, si la persona juridica o natural pretende desarroilar actividades de
enajenacion en un proyecto de cinco (5) 0 mas inmuebles destinados a vivienda en la
ciudad de Bogota D.C., debe contar entre otros, con los siguientes requisitos, cuyo
tramite se adelanta ante la Secretaria Distrital del Habitat:

1. Registro para la enajenacién de bienes inmuebles.
2. Radicacién de documentos para desarrollar proyectos de vivienda.

En especial, por cuanto en ejercicio de la funcién de control de la Secretaria Distrital del
Habitat, se han identificado territorios susceptibles de ocupacién ilegal, que se han
delimitado como zonas denominadas poligonos de monitoreo, respecto de los cuales se
ha establecido actos de desarrollo ilegal, que en su mayoria son suelos que presentan
afectaciones por fendémenos de remocién de masa, inundacion, reservas forestales,
zonas de manejo y preservacion ambiental, dreas protegidas o sectores cuya poblacion
fue reasentada, por tanto, en salvaguarda del orden publico, la seguridad juridica y los
derechos constitucionalmente protegidos a la vida y medio ambiente sano, entre otros,
no es posible urbanizar en dichos territorios.

No obstante, para el afo 2014, debido a mditiples factores como el desplazamiento
forzado, Ia pobreza extrema, entre otros tantos, el indice de ocupacion en el distrito se
incrementd en un 19% respecto al afio 2013, lo cual es aprovechado por personas
inescrupulosas, que mediante acciones fraudulentas se lucran de la enajenacion en
estos territorios, usando testaferros para suscribir documentos de promesas de
compraventa o cesion de derechos para cubrir tales actos de una aparente legalidad.

En tal medida, y con el objeto de articular de manera armoénica las gestiones para
prevenir, impedir y sancionar los actos de ocupacion y enajenacién ilegal en el Distrito
Capital, se recomienda:

1. Evitar protocolizar escrituras publicas de personas naturales o juridicas respecto de
fos negocios de cinco (5) o mas inmuebles destinados para vivienda, dentro o fuera de
los mencionados poligonos de monitoreo, que no cuenten con el correspondiente
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registro de enajenacion y la radicacion de documentos ante esta Secretaria, caso en el
cual es de suma importancia que esa informacion sea allegada de manera inmediata a
la Subdireccidon de Prevencion y Seguimiento de la Secretaria Distrital del Habitat.

2. Verificar los inmuebles ubicados en los poligonos de monitoreo, para evitar
protocolizar escrituras o autenticar documentos como promesas de compraventa o
cesiones de derechos posesorios que los enajenadores informales de vivienda o lotes
efecttian y que por lo general no son titulares del derecho real, y de manera inmediata
poner en conocimiento de dicha situacion a la Subdireccion de Prevencion vy
Seguimiento de la Secretaria Distrital del Habitat.

Para tal efecto, la localizacion de los poligonos de monitoreo (areas susceptibles de
ocupacion informal), o cualquier informacion adicional puede ser consultada o ampliada
por la Oficina de la Subdireccion de Prevencion y Seguimiento de la Secretaria Distrital
del Habitat ubicada en la Calle 52 No. 13-64 piso 5, teléfono 3581600, Extension 3030.

Por io que en consideracibn a que ia funcion administrativa esta al servicio de los
intereses generales y su desarrollo se fundamenta en los principios de igualdad,
moralidad, eficacia, economia, celeridad, imparcialidad y publicidad, corresponde
coordinar en este caso las actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines del
Estado, v obtener asi una gestion eficaz en tan sentida problematica, a través del
cumplimiento de los deberes dispuestos en la Ley 66 de 1968 y sus normas
reglamentarias.

Sin otro particular,

2 Creeenn Lo @
MARIA EMMA OROZCO ESPINOSA
Supferintendente Delegada de Notariado.
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Doctor

Jorge Enrique Vélez Garcia
Superintendente de Notariado y Registro
Calle 26 No. 13-49 Interior 201
Teléfono: 3282121

Ciudad

Asunto: Control a la urbanizacion ilegal en el Distrito Capital
Circular 20 de 2008 de la superintendencia de Notariado y Registro

Respetado Dr. Vélez.

Reciba un cordial saludo de la Subdireccion de Prevencion y Seguimiento de la Subsecretaria de
[nspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Hébitat.

Fsta subsecreiaria ejerce funciones de inspeccidn, vigilancia y control sobre las personas naturales y
juridicas que realizan actividades de anuncio, enajenacién o captacién de dineros para inmuebles
destinados a vivienda, conforme a lo establecido en la Ley 66 de 1968 y el Decreto 2610 de 1979.
Dicha actividad de enajenacion de inmuebles sobre la que se ejerce control, de conformidad con el
paragrafo Gnico del articulo 2 del Decreto 2610 de 1979, “se entiende desarrollada cuando las unidades
habitacionales proyectadas o autorizadas por las autoridades metropolitanas, distritales 0 municipales,
sean cinco (5) o mas”, caso en el cual, segin lo establecido por la Resolucién 879 de julio 25 2013,
articulo 5: “Obligacion de Registro. Los interesados en desarrollar cualquiera de las actividades de qué
trata la Ley 66 de 1968, los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 078 de 1987 y el Decreto 2391 de 1989
deberdan regisirarse ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la
Secretaria Distrital del Habitat, o la entidad que haga sus veces”. Subraya fuera de texto.

De esta manera, si la persona juridica o natural pretende desarrollar actividades de enajenacion en un
proyecto de cinco (5) o mas inmuebles destinados a vivienda en la ciudad de Bogota D.C., debe contar
entre otros, con los siguientes requisitos, cuyo tramite se adelanta ante la Secretaria Distrital del
Habitat:

1. Registro para la enajenacion de bienes inmuebles AO “b@
2. Radicacién de documentos para desarrollar proyectos de vivienda 9 g AB)F f
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De otra parte, como estrategia para ejercer control en los territorios susceptibles de ocupacion ilegal, se
han delimitado zonas denominadas poligonos de monitoreo, respecto de los cuales una vez los
funcionarios de la Subdireccion han observado o establecido que los actos de desarrollo ilegal han
dado inicio o se han modificado las ocupaciones (lotes, en proceso, consolidadas y provisionales),
remiten dicha informacién a la alcaldia local, autoridad que de conformidad con el articulo 86 numeral
9 del Decreto 1421 de 1993, gjerce la funcién de control urbanistico en su territorio.

Las zonas susceptibles de ocupacion ilegal donde se delimitaron los mencionados poligonos de
monitoreo, en su mayoria son suelos que presentan afectaciones por fendmenos de remocion en masa,
inundacidn, reservas forestales, zonas de manejo y preservacion ambiental, areas protegidas o sectores
cuya poblacion fue reasentada, por tanto, en salvaguarda del orden publico, la seguridad juridica y los
derechos constitucionalmente protegidos a la vida, ambiente sano, recursos naturales, planeacion, entre
otros; en dichos territorios no es permitido urbanizar.

Para el afio 2014, debido a multiples factores sociales como el desplazamiento forzado, la pobreza
extrema, entre otros, el indice de ocupacion en el distrito se incrementd en un 19% respecto al afio
2013; situacidn que es aprovechada por personas inescrupulosas que mediante acciones fraudulentas e
incluso delictivas, se lucran de la enajenacion en dichos territorios, utilizando testaferros para suscribir
documentos como promesas de compraventa o cesion de derechos que cubren con un ficticio manto de
legalidad, autenticandolos en las notarias.

Por lo anterior y en desarrollo de las funciones de ésta Subdireccidn, es necesaria la coordinacion
institucional que permita prevenir, detectar, impedir y sancionar los actos de enajenacidn y ocupacion
ilegal en el Distrito Capital, para cuya efectividad requerimos emita una nueva circular o reitere a las
Notarias del Circulo de Bogota, la nimero 20 de 2008, enfatizando lo siguiente.

I, Evitar protocolizar escrituras publicas de personas naturales o juridicas respecto de negocios de
cinco (5) o mas inmuebles destinados para vivienda, dentro o fuera de los mencionados
poligonos de monitoreo, que no cuenten con el correspondiente registro de enajenacién y la
radicacién de documentos ante esta Secretaria, caso en el cual es de suma importancia que esa
informacion sea allegada de manera inmediata a la Subdireccion de Prevencidn y Seguimiento
de la Secretaria Distrital del Habitat.

2. La verificacion que debe ejercerse para evitar protocolizar escrituras o autenticar
documentos como promesas de compraventa o cesiones de derechos posesorios, entre otros,
que los enajenadores informales (que por lo general no son los titulares del derecho real de
dominio) de vivienda o lotes, suscriben respecto de inmuebles ubicados al interior de los
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poligonos de monitoreo, evento en el cual debe también informarse de manera inmediata dicha
situacion a la Subdireccion de Prevencion y Seguimiento de la Secretaria Distrital del Habitat.

Adjuntamos un disco compacto que contiene {a localizacién de dichos poligonos (areas susceptibles de
ocupacion informal), informacion que puede ser consultada o ampliada en la oficina de la Subdireccién
de Prevencion y Seguimiento ubicada en la Calle 52 No. 13-64 piso 5, teléfono 3581600 extension
3030.

Agradecemos su gestion respecto a ésta sentida problematica distrital, instando a los Notarios del
Circulo de Bogota para que realicen el control mencionado, practica que permite generar espacios de
coordinacion institucional para la realizacion de los objetivos de la Bogotd Humana.

Cordialmente;

Paula Meon

Subdirector (a} de Prevencién y Seguimiento

Anexo: | Disco compacio
Copia de la Circular 20 de 2008, 1 folip

Revisg: Omar Daza Pulido — Profesional Universitario - Subdireccion de Prevencidn y Seguimiento L
Proyectd: Diana Cafias Ochpa — Abogada Contratista - Subdireccion de Prevencion y Seguimiento
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Superintendencia de Notariado y Registro
Ministerio del Interior y de Justicia

Snapatida di Solumbis

CIRCULAR No. 20

PARA: Sefores Notarios det Circulo de Bogota
DE: Superintendents de Notariado y Registro
FECHA: 71 do febrero co 2008

TE#A: Control de urbanizaciones ilegales

Son toda atencion me difje a Ustedes con el objeto de informarles gue
masdiante escrto del 16 de enero de 2008, los Docleres Andres Restrepo
Resiepo, Subsecietario de Asuntos para ls Convivercla v Seguridad
Chidadana de la Socretaria de Gobierno Distrital y Francisco Herndndez
Alvarez, Director Dhstrital de [nspeccion, Vigiancia y Control de Vwvienda de
la Secretaria el Habdal de i Alcaldia Mayor dg Bogotd, remitision a esta
Superindendencia una comunicacion en la que solicitan se informe a los
Motarios del Clroulo de Bogota, sobre ios siguientss temas!

1. La existencia ~n la ciudad de areas susceptibles a la proliferacion de
urbanizaciones ilegales, de conformidad con la informacion que serg
suministrada moensuaimente por la Administracion Distrital.

2 La compatencia de las auloridades administrativas distritales encargadas
de conocer sobre este problema, especialmente por las conductas
penales gue pueden derivarss, tales como estafa, urbanizacion degal,
invasion de torras y otras, contempltadas en ef Codigo Penal.

3. La ebligacidn que lignen jos Notarios respacto del deber de colaboracian
con la administracion de justica, especiaimente de la denuncia oportuna,
cuango s¢ tenga conocimiento de la posibiiidad de la comision de un
delito u otro acto regular por parte de particulares, que pueden generar
prablemas oy orden piblico v confiictos de convivencia,

4. Ficontrol que <ieben ojarcer para evitar autonzar escrituras y autentizar
documantos que persooas naturales vy juridicas les prasenten sobré
nanocios duoensisnanon de inmushlos destinados a vivienda, cosion de
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derechos aosesorios, servidumbres de inmueblas ubicados en areas
determinadas por sl Distrito como suscepiiblas a los desarrglios ilsgales,
cuando ne se acredite adecuadamente la propiadad sobre los inmuebles
objeto de este tipo de contratos, con base en la informacion suministrada
por la Direccion de Inspeceitn, Vigitancia y Control de Vivienda de 18
Secretaria Distrital del Habitat, respecio de las zonas susceptibles de
ocupacion legal en las distintas localidades del Distrito Capital.

La verificazién cue debe ejercerse para evitar autenticar documentos ds
promesas de compraventa de cesion de derechos de posesion yio
mejoras, los cuales son utilizados tanto por los urbanizadores piratas
como por los compradores de buena y mala fe. para hacer vater
aparentes posesiones regulares gque ademas. generan inseguridad
juridica tamio para los adguirentes de tales inmuebles, como para la
administracien publica que debe entrar a dirimir los conflictos derivades
ge dichos actos.

[

Fn aplicacién del principio de colaboracidn enfre las entidadaes publicas, este
Despzcho recuerda el deber de cumplimienio de |zs obligaciones sefialadas
en la Ley B6 de 1968, informando oportunamente a la Direccion Distrital de
inspeccion, Vigilancia y Control de Vhdenda de la Sacretaria del Habitat,
cuando se fergan indicios de personas gue a nombre propio ¢ por medic de
tarceros. estén suscriblendo contratos del tipe antes mencionado, en las
areas sefiagladas.

De la decldida y oporiuna colaboracion del Notariade, depende la DIeVencian
de actuaciones irrequlares que generan enormes perjuicios a los ciudadanos,
que invierten sus recursos en esta clase de actos y luego ven petdido el fruto
de sus esfusrzos y de sus Tamilias.

Cordial saludao,

- LD BEATR{Z SALAZAR MORENG/
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