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CIRCULAR No. 1 9

PARA: SECRETARIA GENERAL, DIRECTORES, SUBDIRECTORES,
JEFES DE OFICINAS, ASESORES DE LA DIRECCION GENERAL Y
ASESORES DE UNIDADES DE GESTION TERRITORIAL.

DE; DIRECCION GENERAL

ASUNTO  Lineamiento “Para la interpretacion y aplicacion del articulo 48 de la
ley 160 de 1994 en lo referido a acreditacion de propiedad privada
sobre predios rurales.”.

Sefiores, Secretarla General, Directores, Subdirectores, Jefes de Oficinas,
Asesores de la Direccidn General y Asesores de Unidades de Gestion Territonal.

En cumplimiento del numeral 2°, del articulo 11, del Decreto 2363 de 2015, imparto
los siguientes criterios y el lineamiento "Para la interpretacidn y aplicacion del
articulo 48 de 1a ley 160 de 1994 en lo referido a acreditacion de propiedad privada
sobre predios rurales” necesario para la identificacion de la naturaleza juridica de
los inmuebles, objeto de los procedimientos a cargo de esla entidad

El lineamiento ha sido propuesto por la Direccion de Gestion Juridica de Tierras en
coordinacidn con la Oficina Juridica, conforme al numeral 1* del articulo 19 del
Decreto 2383 de 2015,

Por lo tanto, la presente circular se aplicara a los cascs descritos en el lineamiento,
asi como para todas aquellas solicitudes que sean radicadas a partir de la entrada
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en vigor de la presente, y se remite para ser incorporada a todos los tramites y
procedimiantos de su competencia.

Quedo atento a resolver cualquier inguietud que se presente con relacion a esfe
tema. En &l entretanto, me es grato suscribirme

Con un cordial y atento saludeg,

. Vo B Andris
g Wi Bo Elzabeih Gormar Gancher
Wo. Bo : Jush Caemillo Sancher
Prepaen: Ganna Wads Lsvano

Bnexoe 10 falics - Lineamianto.
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LINEAMIENTOS PARA LA INTERPRETACION Y APLICACION DEL ARTICULD
48 DE LA LEY 160 DE 1994 EN LO REFERIDO A ACREDITACION DEL
DERECHOD DE DOMINIO SOBRE PREDIOS RURALES.

El desarrollo de los Planes de Ordenamiento Social de la Propiedad, implica realizar
una tarea exhaustiva de caracterizacion y analisis del territorio a nivel predial, para
desentrafiar la realidad fisica y juridica de los predios rurales a efectos de emprander
acciones tendientes a ordenar desde el punto de vista de la propiedad, el territorio en
principio desordenado, otorgande soluciones de tierra a quienes no la tienen,
brindando seguridad juridica y garantizando el cumplimiento de la funcion social de la
propeedad

Es la primera condicion y el inicio de conjunto de acciones estatales que deben
apuntar a un mismo fin, lograr el desarrolio rural de las regiones y con ella, llevar
prosperidad, progreso y paz al campo colombiano.

Teniendo en cuenta, gue bajo este contexto se revisard la situacidn juridica de los
predios focalizados para el desarrollo de estos Planes, la intervencion de la Agencia
Nacional de Tiemaz debe responder a esinclos estandares unificados de
interpretacion de las normas. para eliminar el riesgo de que su actuacion nstitucional
se torne caprichosa o quede a la libre interpretacion del funcionario de turno

El respeto a la propiedad privada adquirida conforme a la ley y 1a protaccion de los
bienes rurales de la nacidn, son pilares estructurales de la misionalidad de la Agencia
Nacional de Tierras. por lo cual los lineamientos y criterios de interpretacion agqui
impartidos, deben ser acogidos por todos los funcionarnios u operadores de la entidad
que tengan a su cargo examinar que los inmuebles hayan salido de manera Imgal del
patrimonio publico conforme al arliculo 48 ce la Lay 160 de 894 pues sl bien se
respeta la propiedad privada adquirida con arreglo a la Constitucion y la ley, también
es funcidn de la ANT hacer respetar y administrar los baldios de la Nacion.

La acreditacién de la propledad en Colombia ha sido reglada en forma taxativa por
parte de la legislacién a partir de los preceptos del Codigo Givil

“Articiio BEE - Ef dominio gue me lama también propieded es e derecho real en una
costs comporal, para gozar y disponer de ella arbilrariaments, no SiBndo conlra ley ©
contra derecho ajenc

La propiedad separada del goce de la cosa so fama mora o nuds propedad "

Esta definicion de derecho privade hace una descripcion de los atributos que
diferencian la propiedad privada de aquella plblica o gue no tiene duefio, sin definir
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la forma en que se acredia, lo que en un termitono como &l nacional, en témminos de
la precariedad de la identificacion de los derechos de propiedad sobre cada
parcialidad territorial, representa un reto para la garantla de los derechos reales
constituidos.

Posteriormente, el articulo 44 del codigo fiscal (Ley 110 de 1812) sefiald:

*Son bakiios, y on taf concepto penenacen al Estado, los fermenos situados dentro
de fos Nmites dal lamitono nacional que carecon de ofro duado, ¥ los que, habiendo
sida adjudicados con ese caracter, deben volver al dominio del Estado, de acuerdo
con o que dispona of Arficwo 58.°

Sélo, a partir de la primera legislacion agraria integral, Ley 200 de 18936, fue reglada
en téminos de la forma y condiciones para su acreditacion, de tal manera que en su
articulo 3 esta nomatividad previo:

“Articulo 3 — Acreditan propiedsd privada sobre la respectve exfonsion termtorlal, y
an consecencia desvirtuan fa presuncidn consagrada en & ariculo anterior, fuara
dal Hiwo onginaro expedido por el Estado que no haya perdido su eficacia legal, los
tHulos inscritos oforgados con anterfondad a la presente lay, en que constan
iradiciones de dominio por un fapse no menor del términoc que sefialan las leyes

para la prescripcion extraordinarnia”

Esta formula as recogida actualmente y modificada para efectos de la clarificacion de
la propiedad, en &l Articulo 48 de la Ley 160 de 1894, que sefala:

“Articulo 48: [...)A partlr de la vigencia de la presente Ley, pare acreditar propiediad
privads sobre la respective exfensidn lerrorial, se requisre como prueba el titulo
originario sxpedido por ef Estado gue no haya perdido su eficacia legel. g los
thulos debidamente inscritos olorgados con anlenonidad a la wigencia de esta loy.
en que consten rediciones ge dominig por un fapso no menor del lémMINg que
seflalan las foyes pare la prescripcidn extracrdinaria.

fiedd

Lo dispuesio sobre prueta de s proplédad prvada por medio de Hiutos debidamanta

inscritos con anterioridad a la presanta lay, no es aplicalie respecto de tarrenas no

adjudicables, o que estén resenvedos, o destinedos para cualquier serviclo o Uso
blico. ™

En este punto es importante resaltar que. de acuerdo a la mas aceptada
jurisprudencia sobre el tema y a la adecuada interpretacion constitucional del régimen
de tierras publicas del pais, la explotacién y utilizacién econdmica no da por &i misma
origen a titulo alguno, ya que como se sefald, la acreditacion de la propiedad de
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cuenta de un hecho solemne y protocolario, que IMpons COMO exigenc:a, una prueba
tasada

En conclusién, la prueba de la acreditacion de la propiedad y dominio es un asunto
solemne que se surte con |a identificacion de tiulos, que delerminen la constitucion o
transferencia de dominio, y la idenfificacion del cumplimiento del modo, lo que
determina las dos formas de acredilar la propledad, Ia de! TITULC ORIGINARIO y la
FORMULA TRANSACCIONAL gque a conlinuacion se procede 8 desamoliar

Primera forma, TITULO ORIGINARIO

Sefiala el precitado articulo 48 gue la primera forma de acreditar la propiedad es la
prueba, del *titwlo originario expedido por el Estado”, en este sentido lo que el
legislador exige es primero la identificacion del titulo onginano. eslo es, cumplir con
lo que dispuso en el Decreto No. 59 de 1938, reglamentario de la Ley 200 de 1936
que an su Articulo 13 ensefa

“Articulo 13. Constituyen lituwlo ariginaric oxpedida por o Estadn o emanado di
esto, y en consacuencia, acreditan propledad privada sobre la respectiva extension
tarritorial, misntras no heyan perdido o ro pierdan su eficacls legal, los sigulentes:

8) Todo acio cavil ealizado por &l estado en su cArdcier de pOFSONS juridica y por
medo ded cual ef Estado se hays desprandido del dominio de delerminada exfension
larritorial;

b) Tado acto civil realizade por ef Estado an su caracter de persons jurfdica y por
medio del clal 38 haya operade legalmente ol mismo fendmeono solve tradicidn del
daminio de determinade extensitn lormtoral perleneciente a la Nacion.

La enumeracidn anlerior no es faxsliva, y por consiguwiente, son tfuics oginanos
expadidos por ¢ Estado o emansados oo ésfe, fuera de los indicados en los dos
numerales anteriores, los demas que conforme a las leyes lengan este caracler”

Sobre este mismo particular dispone el Articulo 65 de la Ley 160 de 1994, tal como
fue modificado por el Decreto 902 de 2017

"ARTICULO 65. La propiedad de los femencs baidics adjudicables, solo puede
adguinrss modiante tilulo rasiaficio de dorminio olorgado por of Estado a rsves del
Instituto Colombiano do la Reforma Agrans, o por fas entidodes pubiicas en a5 que
dologue esta faculfed.

Los ocupantas de tlerras baldias, por ose solo hecho, po tienen fa cafidad de

poseedores conforme al Codign Civil, y frente & la adiudicecion por ef Estado sdlo
fuiele una Mers Fxpecisiiva.
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La adjudicacion de las Neras baldias podra hacerse por of Instfuto medianis
solicifud previe de parle inloresada o 0 oficio

Mo podra hacerse adjudicacidn de beldios sino por acupacian previa, on leras con
apiitud sgropecuaria que se esfén expiotando conforme a las normas sobre
proteceitn y utilizackdn racional de los recursos nalurales renovelies, on favor de
personas nalurales, empresas comunifaras y cooperalivas campesinas, on las
sxlensionas y condiciones que para cada municipio o regitn del pals sedele la Junta
Dirpctiva®

Como segunda condicidn, impone que este titulo no haya perdido su eficacia legal,
ea declr que sobre él no se haya determinado, por autoridad administrativa o |udicial,
su pérdida de fuerza ejecutoria, constitutiva de dominio, o por cuanto el incluya una
condicion no realizada por el titular para perfeccionar su dominio, o porgue no se haya
cumplido la formalidad del registro como forma de perfeccionamiento del dominio, y
de su oponibilidad frente a terceros.

Asl las cosas, respecto del titulo originario, bien puede tratarse de un titulo eficaz
expedido por 8l Estado que fue inecrito, o un titulo de las mismas caracteristicas que
pese a no haber sido inscrito al momento de la revision, pueda consolidar la propiedad
con la simple inscripcitn en el registro por tratarse de un tihulo que no haya perdido
su aficacia legal.

Segunda forma: Cadenas de dominio inscritas; férmula TRANSACCIONAL

El Articulo 48 de la Ley 160 de 1994, sefiala como segunda forma de acraditar la
propiedad, la llamada férmula transaccional, o como prescribe la ley. “los titwios

Wcm@am con anleriandad a la vigancta de esta ley, en que
nnsfern i snes de dominle por un lapso no menor del Maning que sefialan (&8

Wﬂwmm—mﬂm (zubrayas y negrilla fuera de texto).
Esta segunda forma de acreditar propiedad tiene dos supuastos:

1) “Titulos debidamente inscritos oforgados con antertondad a la vigencia de
osta lay" Se refiere a titulos que consten en el Registro, esto es en el folio de
matricula inmobiliaria, que hayan sido inscritos con estricta sujecién a la Ley Registral
-debidamente inscritos- v en cumplimiento, de dos principios basicos del derecho,
como son: que nadie puede transferr mas derechos de los que poses, (validacion de
la solucién de continuidad de! dominio) ¥ que se deben respelar los derechos
adquindos con base en la legislacion preexistente, principics consagrados en nuesiro
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ordenamiento legal y constitucional, desde la primera norma de la Repiblica,
(Constitucion de Cucuta 1821},

2) (...} otorgados con anferondad a la vigencia de esta ley, en que consten
tradiciones de dominio por un lapse no mengr del termino que seitalan las leyes
para la prescripcién extraordinaria”. Lo artenor exige que |a cadena de tradiciones de
dominio de esos fltulos, consten por un lapso no menor a veinte (20) afos contados
desde la vigencia de la Ley 160 de 1894, esto es anteriores al 5 de agosto de 1374,

La revisidn de la propiedad y en particular de sus antecedentes de dominio. se
antiende definida en términos del tiempo exigido para la prescripcion extracrdinaria,
como un minime probatorio de consolidacién de la propiedad via transacciones de
dominio identificadas. Pero este minime tiempe, debe dar cuenta en la sede da
revision administrativa, de la totalidad del reflejo de dominio existente en registro, en
el entendido de que este constituye una unidad y continuidad que identifica vy
establece sobre qué parcialidad territorial se constituyé o no dominio.

En este sentido es claro gue si de la lectura de este antecedente consolidado, no se
encuentra evidencia que establezca una duda de fondo sobre la condicidn de Ia
naturaleza juridica del predio: como de dominio particular. este debe entenderse
sometido al régimen privado de propiedad, asl las cosas, no sera necesario adelantar
un proceso agrario de clarificacion sin una duda manifiesta en la tradicion anterior al
afio 1974.

En los casos relacionados con preschipciones sobre bienes rurales, que la primera
anotacién registral anterior al 5 de agosto de 1974 sea una sentencia de pertenencia
puede encontrar diversas explicaciones, la primera, que en efecto el primer acto
juridico sobre el inmueble fus esa sentencia y por tanto recayd sobre tierras baldias,
v la segunda, que el primer acto juridico sobre &l inmueble fue valido para transmitir
la propiedad del baldio pero el folio de matricula inmebiliaria ne lo refleja porque la
informacién registral del antiguo sistema ne migrd por completo al sistema de folio
magnético.

Asi pues, la férmula transaccional, gue da cuenta de tradiciones consclidadas de
dominio anteriores al tiempo de la prescripeion adquisitiva, ¥ que ha tomado como
referencia la fecha de 5 de agosto de 1974, no es de recibo cuando se trata de
antecedentes nacidos de prescripciones adquisitives de dominio posteriores al 5 de
agosto de 1974 que no identifiguen titulares de derechos reales de dominio de
propiedad privada, frente a los que se tramitd |a accion judicial.
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De la misma forma, para el caso de sentencias de pertenencia anteriores al 5 de
agosto de 1974, si no se observa alguna anctacion registral adicional que permita
concluir que dicha prescripcion opero sobre baldios, o dicha anctacién es la primera
gue se ohserva en el folio, y se ha dado tratamiento historico de propiedad privada,
debe entenderse que este predio es privado salvo suficiente prueba allegada que
permita establecer que se encuentra frente predio cen connotacion baldia

Igual tratamiento ha de darse a las anctaciones de falsa tradicion antericres a 1974
gue desde lo formal aparecen como primer acto juridico segdn &l folie de matricula
inmobiliaria, pero que seguramerte no lo son, claro esta, si igual que en el caso
anterior no se observa alguna anotacidn que indefectiblemente ponga en descubierto
la calidad baldla del inmueble.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que la revisidn exigida por el articulo 48 de la Ley
160 de 1994 va hasta el 5 de agosto de 1974, frente a las anotaciones anteriores a
esa fecha en las que se esté frente a predios historica y registralmente tratados como
de propledad privada, y existiendo diversas explicaciones del por que de esas
anotaciones, se debe tomar como tal, pues no le es dable a la entidad presumir
ilegalidades o actos de corrupcidn, sino al contrario, esta obligada a presumir [a buena
fe v legalidad de los actos juridicos debidamente inscritos.

En todo caso, si debe existir una plena comprobacion de propiedad privada comao
minime para el 5 de agosto de 1974, y no serd de recibo la existencia de sentencias
de pertenencia posteriores a dicha fecha que no sefialen quien fue el propietario gue
perdid la propiedad del inmueble por la via de la prescripcion. Si en estos casos el
folio de matricula inmehiliaria no lo refleja, en estos casos s sera necesano revisar |a
informacién contenida en libros del antiguo sistema.

Sabre este particular expuso la Corte Constitucional en la sentencia T-407 de 2017,
o siguienta:

"5, Los jueces deben fener plena cerfeza de que alf bien a prescrbir no es
baldio. Reiteracién de fas sentencias T-488 de 2014, T-283 de 2076, T-548
da 2076 y T-540 de 2076, Fozid

La Corte en reiteradas decisiones ha precisado gue las autoridades judiciales
deben tener plena corfeza al momento de daclarar una prescripeidn que el
bigh a usucapir no fenga la naturaleza de baldlo, ya gue de lo contrario se
permifia gue sujetos no beneficiarios del sistema de reforma agrana 5e
favorezcan de los bienes destinades constiucionalmente a garantizar e
Fooesn progresivo & la propiedad rural. ..)

5
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En conclusion, tal y como lo ha precisado la jurisprudencia constifucional, los
jueces civites al momento de proferir una senfencia gue resuelva s un bien
puede o no prescribirse, lienen o deber de adefantar y efecutar todas las
acciones destinadas a tener plena certeza de la naluraleza juridica del
mismo, vy solo una voz exisfe la conviceidn de que af blon a usucapl s

privado pueden proferr sentencla de fonde en el asunte puesto a
consideracion. (...)

7. Régimen juridico aplicable a los blenes baldios en ef ordenamiento
nacional. Reiteracidn de las sentenclas T-488 de 2014, T-293 de 20186, T-
548 de 2016 y T-549 de 2016. (...}

En este sentido, es necesario destacar la sertencia C-595 de 15995, decision
en la cual ia Core abovdd una demands ciudadana coplra yanog aticulos
i 55 Loves 48 g@ 14 2

|
g 1094 gue

agla la Constituclon de 1886 en el artlowlo 202-2
an esa medida, consideraba gue e legislador no podia consagrar fa
imprescriptibilidad de los mismos, en deinmento de los mandafos
constitucionales qua ordanan promover &f acceso a fa propiedad en general.

De forma unanime la Sala Plana declaro la exequibilidad de las mancionadas
normas. Dichs decisién resaltd guo en fa Constitucion Politica existe una
disposicion expresa que permite al legislador asignar a los bienes
baidios el atributo de imprescriptibilidad. a saber, el articulo 63 supenor
que fextualmente reza 'Los bienes de uso publico, los parques naturales,
las tierras comunales de grupos élnicos, las fierras de resguardo, ef
patrimonio argueoigico do 1a Nacién y los demas bienes gue delermine fa
ley, son inalienables, imprascriptites e membargables . Explico que dentro
de los blenes de uso pablico se incluyen fos bafdies y, por ello, concluyo
gue ‘no se viold el Estatuto Supremo pues bien podia ol legistador, con
fundamento en este pracaplo, establecer ia imprescriptibilidad de ferrenos
baidios, como en efecto o hizo en las disposiciones que son obfeto de
acusacion [...)

El trato diferenciado sobre los terrencs baldios se reflefa. entré Olros
aspectos, en un estatulo juridico y especial que los regula contenido en la
Ley 160 de 1994, asi como en ja prohibicion de llevar a cabo procesos
de pertenencia sobre estos bienes y, finaimente, en la consagraciin de
requisitos para ser beneficiarios del proceso de adjudicacion administrativa

TODOS POR UN
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de baidios. Tales figuras juridicas responden con precision a los infereses
genorales y superativos que subyacen sobre estos bienes

Al respecto, la Jurisprudencia ha resaltado gque &l arlfculo 64 supenor implica
un imperativo constiuyente inequiveco gue exige la adopciin progresiva da
medidas estructurales onentadas & la creacion de condiclones para que los
trabajadores agranos sean propietarios de fa tierra rural’. Asf las cosas, gf

propiedad o

P15 2 id [Effd o 5 e 3 I
politica agrana sobre los campesinos y en mejorar ‘las condiciones de vida

T gl sistema de baldio )

da una comunidad tradicionaimente condenada & la miseda y la marginacion
soclal” (...)

El cardcter especial de esios inmuebles ha Nevado a que la legisiacion
agraria contemple un confunto de requisitos y prohibiciones en tomo & su
asignacion, tales como: realizar una expiotacidn previa no inferar a 5 anos
conforme a las normas sobre proteccion y ufilizaciin racional de 108 recursos
naturales renovables, adjudicacidn en Unidades Agricolas Familiares (UAF);
no ostentar patnmonio neto superior 8 mil salarios minimos mensuales
legales ni ser propiatanc de otro bien rural

En resumen, la Constitucidn Politica de 1991, la legisiacion agraria, asi como
la junsprudencia constitucional han refvindicado la imprescriptibiidad de las
tioras baidias, atendiendoc los imperathvos y valiosos objelivos que
promueven o sistema de reforma y desarrollo rural, ¥ que justifican un
régimen diferenciado y focalizado en favor de los Irabajadores del campo.

[isd

Queda de esta manera absolutamenie claro que los blenes baldios no

pusden, bajo ninguna circunstancla, ser objefo de adjudicacion en un
proceso de pertenencia”. (Subrayado y Negrilla ajena al fexto )

Aclarado lo anterior, se puede llegar a las siguientes conclusiones o lineamientos
concrelos en |a férmula ransaccional de acreditacion de la propledad:

1

El andlisis que debe realizarse para efectos de venficar si un blen ha salido
del dominio del Estade, en los términos del Articulo 48 de |a Ley 160 de 1584,
requiere no sdio de la lectura del folio de matricula inmobiliana, sino de la
realizacidn de un ejercicio de revision de antecedentes y asientos registrales
(instrumentos pablicos regisirados), ademas del ejercicio de gestion
inmobiliaria, que permita dar cuenta de gue en efecto, las anotaciones

(® MINAGRICULTURA
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registrales que dan cuenta de tradiciones de dommnio, parten de un registro
de titulos realizado "en debida forma”

Para hacer aplicable la figura transaccional de acreditacién de la propiedad,
las verificaciones de los asientos registrales deben sar anteriores a la fecha
deal término de prescripcién vigente para el momento de la expedicion de la
Ley 160 de 1994, es decir hasta el 5 de agosto de 1874, de conformidad con
lo planteado en el articulo 48 de esta norma

Cuando estos asientos registrales den cuenta de la figura juridica de falza
tradicion ¥ la cerificacidén de registre no de cuenta de la integralidad de la
historia de propiedad del inmueble que permite establecer el antecedents
propio de titularidad plena, pere de la informacion de instrumentos publicos
se evidencie el tratamiento de un predic somelido a régimen privado de
propiedad, en virtud de los principios constitucionales de buena fe y confianza
legitima, salvo acreditacién contraria debidamente allegada, se debe afirmar
que este inmueble salié del deminic de la nacibn y an consecuencia esta
sometido a un régimen privado de propledad

En esla mismo sentido, cuando se identifica de la informacion acopiada de
registro e instrumentos piblicos que el bien inmueble tiene o ha tenido la
calificacidn de bien da propiedad pablica (baldia) — terrencs de la Nacion-.
solo la wdentificacion del titulo onginario que do nacimento a (@ propedad
puede desvirluar la condicidn de baldio de esla tarreno

En ningun caso una sentencia de pertenencia o prescripcion adquisitiva
puede validarse como titulo suficiente para acreditar propiedad sobre un bien
baldio, no obstante los asientos registrales anteriores al 5 de agosto de 1974
que tlenen como elemento constitutivo del dominio un falle judicial de esta
naturaleza yio el folio de matricula nace con una sentencia de pertenencia,
sin ningun antecedente o asiento registral que dé cuenta de que salio del
dominlo publico, y se ha dado tratamiento histarico de propiedad privada,
debe entenderse que este predio es privado salvo suficiente prusba allegada
que permita establecer que se encuentra frente predio con connotacion
baildia.

En el caso de predios que carezcan de aniecedentes registrales yio
antecedentes de titulares de derecho de dominio, se presume que el predio
es baldio.
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4. Sj el predio ha sido identificado como baldlo, o mejoras sobre baldio en la
identidad registral del inmueble, sdlo puede entenderze que sallé del dominio
del Estado si se registra un acto administrativo de titulacion sobre éste.

5 Si el antecedente de titulo orginario sefialado en el folio de matricula es
anterior al 5 de agosto de 1874, se entiende que el predic salié del dominio
del Estado, pero si el titulo &5 posterior a 1974, serd necesano verficar gue
el miemo exista.

La anterior interpretacson debe atender la espedisl circunstancia que implica la
acreditacién de la propiedad en Areas Protegidas v &n zonas declaradas como
reserva forestal por la ley 2 de 1950, en donde & limite lemporal se allera segun la
fecha de constitucidn da las msmas.
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