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Puerto Tejada, dieciocho (18) de diciembre de dos mil veintitrés (2023).

Clase de proceso: Declarativo de Pertenencia
Demandante: Sandra Perlaza Vasquez
Demandado: URBANIZADORA SANTA ELENA LTDA. EN LIQUIDACION Y OTROS
Radicacion: 2023-00354-00

ASUNTO A RESOLVER.

Estando a despacho el presente proceso para admitir o inadmitir la
demanda, se procedid a revisar el Certificado Especial de Pertenencia,
Antecedente Registral, expedido por la Registradora de la Oficina de Registro

de Instrumentos PUblicos de esta localidad, en uno de sus apartes certifica:

“... Determindndose de esta manera, la inexistencia de pleno dominio y/o titularidad

de derechos reales sobre el mismo, toda vez que dichos registros no acreditan la

propiedad privada; hipdtesis que corresponden a las denominadas falsas fradiciones, a
las que se refiere la transcripcion del paragrafo 3° del articulo 8° de la Ley 1579 de 2012,
por la cual se expide el Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos y se dictan ofras

disposiciones.

(...)

"Cabe advertir que, respecto del inmueble objeto de la consulta, puede tratarse de un
predio de NATURALEZA BALDIA, que solo se puede adquirir por resolucién de
adjudicacién de la Agencias Nacional de Tierras - ANT, Articulo 65 de la Ley 160 de
1994 (En caso de que su caracteristica sea rural) o por adjudicaciéon o venta realizada
por la entidad territorial correspondiente (MUNICIPIO) Art. 123 de la Ley 388 de 1997 (En

caso de que su caracteristica sea urbana) ..."

En este orden de ideas, la Ley 1561 de julio 11 de 2012, en su articulo 6°

numeral 1° Inciso 2°, reza: “... El juez rechazard de plano la demanda o declarard la
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terminacidn anticipada del proceso, cuando advierta que la pretension recae sobre
bienes de uso publico, bienes fiscales, bienes fiscales adjudicables o baldios, cualquier
ofro tipo de bien imprescriptible o de propiedad de alguna enfidad de derecho
publico. Las providencias a que se refiere este inciso deberdn estar debidamente

motivadas y contra ellas procede el recurso de apelacion...” (Subraya el despacho).

El fundamento de las resumidas pretensiones radica en que la
demandante ha poseido el bien “por mds de 18 anos, de un bien rural, lote de
terreno con casa de habitacion en él construida ubicado en la calle 6° No. 26-
58 Barrio Santa Helena del Municipio de Puerto Tejada, con un drea de 34.19
M2, predio que hace parte del de mayor extension con matricula inmobiliaria
No. 130-5212 de la ORIP de Puerto Tejada”.

La Ley 48 de 1882 — “Sobre tierras baldias” cuyo articulo 3o dispuso que
“las tierras baldias se reputan de uso publico y su propiedad no prescribe contra la
Nacién”. M&s adelante, la Ley 110 de 1912 o Cdodigo Fiscal, dispuso en el articulo
61 que ‘el dominio de los baldios no puede adquirirse por prescripcion’.
Posteriormente, la Ley 160 de 1994 hoy vigente, por medio de la cual se crea el
Sistema Nacional de Reforma Agraria y Desarrollo Rural Campesino, consagro
en el articulo 65 que los bienes baldios solo pueden adquirirse mediante
adjudicacion del Estado y quienes los explotan son ocupantes y no
poseedores, y no tienen derechos adquiridos sino meras expectativas de

adjudicacion.

Estas normas evidencian entonces, que en nuestro ordenamiento juridico
nunca se ha discutido que los bienes baldios no son prescriptibles, pues es
verdad averiguada que no lo es. El asunto que ha generado polémica
entonces, estriba en la forma como se determina que un bien es de naturaleza

privada o es un baldio.

Y ese problema es abordado por esta Juez, por varias razones:

La primera, porque el Registrador de Instrumentos Publicos de Puerto
Tejada - Cauca, emifi6 un certificado especial de pertenencia, sin

antecedente registral, a través del cual deja la siguiente constancia:

“PRIMERO. Se consultd la base de datos de la Oficina de Registro, encontfrdndose que

el bien objeto de solicitud, “Esquina Sur Oriental de la Finca Santa Elena”, estd ubicado



en el Municipio de Puerto Tejada - Cauca, identificado con el folio de matricula
inmobiliaria No. 130-5212.

“SEGUNDO. En el folio de matricula inmobiliaria, se encuentra registro de compraventa,
mediante Escritura Piblica No. 589 del 16/10/1984 Notaria Unica de Puerto Tejada,
registrada el 21/01/1985 radicacién 38.

"TERCERO- Revisados los libros del Antfiguo Sistema de Registro, que reposan en esta

seccional, se encontrd que el predio fue adquirido de la siguiente manera:

Escritura Publica No. 1034 del 04/08/1977 Notaria 21 de Bogotd, registrada el

28/09/1977 con radicacion 458, al folio real 130-258.

- Sentencia S/N del 27/05/1966 Juzgado 16 Civil de Bogotd, registrada en el libro
1° partida 147 del 19/06/1967.

- Escritura Publica No. 6340 del 12/12/1963 Notaria ?a de Bogotd, registrada en el
libro 1° partida 67 del 29/02/1964.

- Escritura PUblica No. 566 del 04/03/1954 Notaria 5a de Bogotd, registrada en el
libro 1° partida 38 del 16/03/1954, al folio real 130-2430.

- Escritura PUblica No. 3044 del 30/12/1953 Notaria 5a de Bogotd, registrada en el
libro 1° partida 37 del 16/03/1954.

- Escritura Publica No. 260 del 22/02/1938 Notaria 5a de Bogotd, registrada en el
libro 1° partida 49 del 22/02/1938.

- Escritura Publica No. 3520 del 19/12/1935 Notaria 2a de Bogotd, sin citar datos

de registro.

No obstante, nos permitimos informar que el folio tiene los siguientes gravdmenes:

- Anotacién 511. Demanda Civil sobre Resolucion de Confrato, mediante oficio
No. 094 del 20/05/1994 Juzgado 2 Civil Municipal de Puerto Tejada, radicacion
682 del 03/06/1994.

- Anotfacién 585. Embargo en Proceso Ejecutivo, mediante Oficio No. 315 del
26/09/1996 Juzgado 2 Civil Municipal de Puerto Tejada, radicacién 1321 del
08/10/1996.

- Anofacion 761. Demanda en Proceso de Pertenencia, mediante oficio No. 1825
del 18/10/2018 Juzgado Civil Municipal de Puerto Tejada, radicacion 2019-130-6-
732 del 05/06/2019.

- Anofacion 762. Demanda en Proceso de Pertenencia, mediante oficio No. 1102
del 21/06/2019 Juzgado Civil Municipal de Puerto Tejada, radicacion 2019-130-6-
1022.

“Por lo anterior, EXISTE LA PRESUNCION DE QUE EL PREDIO SE ENCUENTRA EN FALSA
TRADICION O SE TRATA DE UN PREDIO BALDIO, ya que no aqaparecen en sus
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antecedentes, registro de titulos de derechos reales sobre el mismo. Determindndose
de esta manera, la inexistencia de pleno dominio y/o titularidad de derechos reales
sobre el mismo, toda vez que dichos regisfros no acreditan la propiedad privada;
hipdtesis que corresponden a las denominadas falsas tradiciones, a las que refiere la
transcripcién del pardagrafo 3o del articulo 8° de la Ley 1579 de 2012, por la cual se

expide el Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos y se dictan otras disposiciones.

"CUARTO. Por ende, NO SE PUEDE CERTIFICAR A NINGUNA PERSONA COMO TITULAR DE
DERECHOS REALES, foda vez que los actos posesorios inscritos no dan cuenta de la

titularidad del mismo.

"Cabe advertir que, respecto del inmueble objeto de la consulta, puede tratarse de un
predio de NATURALEZA BALDIA, que solo se puede adquirir por Resolucidén de
Adjudicacion de la Agencia Nacional de Tierras — ANT, Articulo 65 de la Ley 160 de 1994
(en caso de que su caracteristica sea RURAL o por adjudicacién o venta realizada por
la entidad territorial correspondiente (Municipio) Art. 123 de la Ley 388 de 1997 en caso

de que su caracteristica sea URBANA).

“Lo anterior en virtud de lo dispuesto por el numeral 4° del Articulo 375 de la Ley 375 de
la Ley 1564 de 2012 (Cédigo General del Proceso), dado que los inmuebles que tengan
la naturaleza de baldios de la nacién son imprescriptibles. (Se expide de conformidad

con la Insfruccion Administrativa No. 10 de 2017/SNR)”

Puesto el despacho entonces, en la tarea de determinar si el bien
perseguido en usucapidn es de naturaleza privada o es un baldio, realiza las

siguientes anotaciones, y, en apretada sintesis, explica lo siguiente:

Los articulos 63!, 722 y 1023 de la Constitucion Politica determinan que el
territorio, con los bienes publicos que de él forman parte, pertenecen a la

Nacién, y por ende son inalienables, inembargables e imprescriptibles.

Asi mismo, los articulos 675 y 2519 del Codigo Civil, consagran que son

bienes baldios o bienes de la Unidn, “todas las tierras que estando situadas

! Los bienes de uso publico, los parques naturales, las fierras comunales de grupos étnicos, las
tierras de resguardo, el patrimonio arqueoldgico de la Nacidén y los demds bienes que determine
la ley, son inalienables, imprescriptibles e inembargables.

2 El patrimonio cultural de la Nacién estd bajo la proteccidon del Estado. El patrimonio
argueoldgico y ofros bienes culturales que conforman la identidad nacional, pertenecen a la
Nacién y son inalienables, inembargables e imprescriptibles. La ley establecerd los mecanismos
para readquirirlos cuando se encuentren en manos de particulares y reglamentard los derechos
especiales que pudieran tener los grupos étnicos asentados en territorios de riqueza
argueoldgica.

3 El territorio, con los bienes puUblicos que de él forman parte, pertenecen a la Nacion



dentro de los limites territoriales carecen de otro dueno” y que los mismos, son

imprescriptibles.

Por su parte, el legislador patrio expididé entre otras leyes, la 137 de 19594 y
388 de 1997 ultima reglamentada por los Decretos 1943 del 18 de agosto de
19605y 3313 del 17 de diciembre de 1965¢. En la primera de ellas se cedié a los
Municipios los terrenos urbanos, de cualquier poblacidn del pais que se
encuentren en idéntica situacion juridica a los de Tocaima, para su adquisicion

por los particulares en los términos que esa misma ley establece.

A su vez, el articulo 123 de la ley 388 de 1997 prescribid: “De conformidad
con lo dispuesto en la Ley 137 de 1959, todos los terrenos baldios que se encuentren en
suelo urbano, en los términos de la presente ley, de los municipios y distritos y que no
constituyan reserva ambiental pertenecerén a dichas entidades territoriales”, es decir,
que la Nacion le transfirid o cedid a los municipios y distritos los bienes baldios
que se encuentran en el suelo urbano y por tfanto puede afirmarse que en la

actualidad dichos bienes son de propiedad de los municipios y distritos.

Con fundamento en lo anterior es dable afirmar que todas las tierras que
estén ubicadas dentro de los limites territoriales de la nacién y que carezcan de
ofro dueno son baldios y si se pretende adquirir el bien por el modo de la

prescripcion debe demostrarse que tiene un propietario distinto a la Nacion.

Sobre la interpretacion que se le debe dar al contenido de las Leyes 137
de 1959 y 388 de 1997, la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de

Estado, siendo Consejeros Ponentes, Enrique José Arboleda Perdomo y Gustavo

4 Por la cual se ceden derechos de la Nacidon al Municipio de Tocaima, y se dictan otras
disposiciones

5 Regula lo relativo a la venta por parte del municipio de los solares o lotes respectivos, de
preferencia a los duenos de las mejoras establecidas en ellos (articulo 1°), ordena que los fondos
recaudados por tal concepto sean destinados exclusivamente a obras de utilidad publica,
especialmente acueductos y alcantarillados (articulo 6°) y determina que si se vence el plazo de
los dos anos, establecido para que los propietarios de las mejoras hagan las propuestas de
compra a los municipios, éstos pueden fijar unilateralmente el valor del solar o lote (articulo 8°).

Articulo 1°. Para los efectos en ella previstos, los Concejos de los municipios cuyos terrenos
urbanos se encuentren en la situacion contemplada en el artficulo 1° de la ley 137 de 1959
procederdn a ordenar la delimitacién de las actuales dreas urbanas, denfro del afo siguiente a
la vigencia del presente decreto y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1° de la ley 88 de
1947.

Pardgrafo. Copias auténticas de los acuerdos en que consten las respectivas delimitaciones
serdn enviadas al Instituto Colombiano de la Reforma Agraria”.

"Articulo 2°. Si los Concejos no dieren cumplimiento a lo anterior se entenderd por drea urbana
aquella a que se refiere el articulo 3° del decreto 59 de 1938



Aponte Santos, en concepto del 04 de noviembre de 2004, Radicado 1.592,

expuso en esencia, que actualmente y en principio:

“Los ocupantes de los inmuebles baldios urbanos carecen de derecho a la
adjudicacion o compra del inmueble, pues los municipios o distritos deben destinar los
mismos a realizar los fines de las leyes de ordenamiento territorial, tales como: vias
publicas, espacio urbano, servicios publicos, programas de vivienda de interés social,
etc. Los municipios y distritos tienen entonces la obligacién de recuperar los bienes

baldios ocupados con el fin de dedicarlos a las finalidades mencionadas.

De hecho, con el articulo 123 de la ley 388 de 1997, los baldios urbanos perdieron esa
calidad y su propiedad se radicd en cabeza de los municipios, que deberdn servirse de

ellos conforme a las reglas de los planes de ordenamiento territorial.

Dado el caso en el que los municipios decidan que algunos de estos inmuebles deben
ser vendidos, lo podrdn hacer mediante licitacién, segun lo ordenan los articulos 35 y 36
de la ley 9 de 1989 y demds normas concordantes, salvo los casos expresamente
exceptuados en la misma ley. Para determinar el precio base de venta, se aplicard el
decreto 2150 de 1995 -art. 27-y el 1420 de 1998.

Entendido de esta forma el articulo 123 en comento, se supera el escollo de su posible
inconstitucionalidad, pues si bien la titularidad en la propiedad de los baldios es de la
Nacién, cuando la ley ordena integrar a los planes de ordenamiento territorial los
bienes inmuebles baldios comprendidos dentro de los limites urbanos, y dispone
que "pertenecerdn" a los municipios y distritos para que realicen las finalidades propias
de esos planes, es claro entonces que el legislador los apropidé y destind con una
finalidad especifica, cumpliendo asi el mandato del articulo 150-18 de la Constitucion
Politica que le ordena al Congreso expedir las normas sobre "apropiacion o
adjudicacion y recuperacion de tierras baldias." La mayor autonomia municipal que la
constitucién actual otorgd a estas entidades, se ve realizada con la entrega de la

adjudicacién de los baldios a los distritos y los municipios”.

En ese contexto, por ser punto dlgido dentro del problema juridico
abordado por ésta Juzgadora, se hard referencia también a lo consagrado en
la Ley 200 de 1936 y 160 de 1994, asi como a la linea jurisprudencial
desarrollada al respecto, pues, dichas leyes consagran por asi decirlo,
presunciones y cargas distintas para demostrar que el fundo esté en una u otra
situacidn, esto es, que se entienda como de dominio privado, o, de naturaleza
baldia.

En ese hilo conductor se exalta que:



El articulo 1o de la Ley 200 de 1936 modificada por la Ley 4 de 1973,
“sobre régimen de fierras”, establecia: “se presume que no son baldios, sino de
propiedad privada, los fundos poseidos por particulares, entendiéndose que dicha
posesion consiste en la explotacion econdmica del suelo por medio de hechos
positivos propios de duerfio, como las plantaciones o sementeras, la ocupacién con

ganados y ofros de igual significacién econdmica”.

Esta norma daba a entender que existia una presuncion legal consistente
en que un bien RURAL explotado en la forma establecida en el articulo 10 de la
Ley 200 de 1936 era particular, y no baldio, de manera que era al Estado a

quien le correspondia acreditar lo contrario.

Sin embargo, posteriormente se expidid la Ley 160 de 1994 (en mi
concepto se aplica para bienes rurales y urbanos pues no hace distincion
alguna) que en uno de los apartes del articulo 48 establecié que “a partir de la
vigencia de la presente Ley, para acreditar propiedad privada sobre la respectiva
extension territorial, se requiere como prueba el titulo originario expedido por el Estado
que no haya perdido su eficacia legal, o los titulos debidamente inscritos otorgados
con anterioridad a la vigencia de esta Ley, en que consten tradiciones de dominio por
un lapso no menor del término que sefalan las leyes para la prescripcion

exfraordinaria”.

Esta Ultima norma cred una presuncion diferente a la establecida por la
Ley 200 de 1936, pues entendid que los bienes ya no se presumian privados,
sino que el interesado debia acreditar que lo eran, exhibiendo el titulo
originario del Estado o ftitulos inscritos donde consten derechos de dominio por

un lapso superior al necesario para que se configure la prescripcidon adquisitiva.

La jurisprudencia de la Corte Constitucional sobre este tema ha
decantado, como se puede ver en las sentencias T-488 de 2014, T-461, T-548 y T-
549, todas de 2016, que al margen de lo previsto en la Ley 200 de 1936, en la
actualidad por mandato de la ley 160 de 1994, sobre el particular recae la

carga de acreditar que el bien es de naturaleza privada.

Ademds, dicho precedente constitucional avala, que un inmueble sin

antecedentes registrales, deba presumirse baldio, y por ende imprescriptible.

Por su parte, si bien la Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de

Justicia inicialmente en las sentencias STC-1776 de 16 de febrero de 2016, STC-
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5370 de 28 de abril de 2016 y STC-10205 del 27 de julio de 2016, solo por citar
algunas, sostuvo, contrariamente a la jurisprudencia de la Corte Constitucional,
gue en virtud de la Ley 200 de 1936 un inmueble rural ocupado en los términos
del articulo 1 de dicha Ley se presumia privado y que era carga del Estado
acreditar que era baldio (criterio que la Corte habia desarrollado de manera
pacifica, actuando en sede de tribunal de casacién, como se puede ver en las
sentencias del 24 de julio de 1937, ? de marzo de 1939, 18 de mayo de 1940, 22
de junio de 1956, 31 de julio de 1962, sentencia de 31 de octubre de 1994y 28

de agosto de 2000), ese criterio fue reevaluado por la posicién mayoritaria de

la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia como se puede ver en sentencias
STC-10798 del 5 de agosto de 2016, STC-4587 del 30 de marzo de 2017, STC-5011
del 7 de abril de 2017, STC-7735 del 1 de junio de 2017 y STC-2108 del 23 de

junio de 2017, solo por citar algunas, para sostener ahora, en el mismo sentido
gue se habia pronunciado la Corte Constitucional, afirmando entonces, que
de conformidad con el articulo 48 de la Ley 160 de 1994 no existe presuncién
de que un inmueble explotado econdmicamente sea privado, sino que se
presume baldio, y por ende al particular le corresponde acreditar que el bien

es de naturaleza privada.

Asi las cosas, conforme a lo explicado, entiende ésta Juzgadora que
existe un precedente jurisprudencial que hoy por hoy, determina que pese a la
explotacién de un bien inmueble por parte de un particular, ello de manera
insular, no permite automdticamente pregonar ni presumir que sea de
naturaleza privada, contrario a ello, la presuncion de baldio que pueda tener
el inmueble la debe desvirtuar el demandante, al margen de las discusiones

gue sobre distribucion justa de la tierra ello pueda implicar.

La sola circunstancia de carecer el predio de antecedente registral y por
ende de duenos o de titulares de dominio privado, significa o hace que se
deba presumir que el bien es baldio. Afimacién que hace esta Juez con
fundamente en la linea reciente desarrollada entre otras, por las Sentencias
arriba referidas: STC-10798 del 5 de agosto de 2016, STC-4587 del 30 de marzo
de 2017, STC-5011 del 7 de abril de 2017, STC-7735 del 1 de junio de 2017 y STC-
9108 del 23 de junio de 2017, linea que esta Juez estd llamada a observar por

constituir un precedente en el tema analizado.



Se resalta en ese sentido, que la Corte en las citadas Sentencias de tutela
contfra providencia judicial, al analizar los casos concretos sometidos a su

consideracion, ha sostenido reiteradamente apartes como los siguientes:

“Visto lo anterior y de los documentos obrantes en el expediente de tutela (Fls. 6 a 39),
se infiere sin duda, que al momento de presentarse la demanda de pertenencia tantas
veces referida, el predio objeto del litigio no solo carecia de registro inmobiliario, pues
al que supuestamente pertenecia, este es, el folio 342-00005063 habia sido cerrado,
sino de inscripcién de personas con derechos reales; luego entonces, con tan solo esas
circunstancias, de acuerdo a lo mencionado en precedencia, se podia colegir que no
se trataba de un bien privado, principalmente por carecer de duenos y regisitro, por

ende, no susceplible de ser adquirido por prescripcién”

Ahora, desvirtuar que no es baldio, era como ya se ha explicado, una

carga de la parte demandante.

Si bien no obran pruebas den cuenta de actos de explotaciéon por parte
de la demandante o de la existencia de un registro catastral a su nombre, lo
cierfo es que el bien al tener la naturaleza de ser baldio no coloca a la
demandante en la misma situacion que estaria si fuera de dominio privado,
pues no estamos frente a un conflicto de intereses entre particulares, sino,
frente alinterés particular de la sefora SANDRA PERLAZA VASQUEZ, enfrentado
a los intereses generales, siendo éste un bien cuya titularidad recae entonces
en cabeza del Estado estando obligada ésta Juez a ponderar ello frente a la

explotaciéon econdmica que sobre el fundo ejerce la demandante.

Asi y pese a que el Estado sea quien organiza y en Ultimas controla el
registro de la propiedad inmobiliaria en Colombia, lo cierto es que no podemos
afirmar que exista una historia confiable respecto a qué bienes carentes de
formalizacién legal deben o no estar inventariados como baldios, siendo carga
de la demandante demostrar el cardcter privado de su fundo, la que se repite,
no se desvirtua con la simple constatacion de no verlo inventariado dentro de

la lista que para bienes baldios tiene el Municipio de Puerto Tejada — Cauca.

Corresponde a esta juez ser extremadamente cauta y prevenir el fraude o

la apropiaciéon indebida de los bienes fiscales, como el caso de los baldios.



Paralelamente, el despacho no olvida que la linea jurisprudencial arriba
citada permite aplicar la presuncion prevista en la Ley 200 del 36, frente a

aquellos actos prescriptivos que se consolidaron en su vigencia.

Se concluye entonces que el bien pretendido en usucapidn en este
proceso es un bien que no existe registralmente y por lo tanto no aparece
persona alguna con derechos reales, operando el articulo 675 del Codigo Civil
y las normas atrds citadas no como una presuncién sino como un mandato
legal, lo que obliga negar las pretensiones de la demanda al presumirse que el

mismo es de naturaleza baldia y, por ende, imprescriptible.
En consecuencia, el Juzgado Civil Municipal de Puerto Tejada — Cauca,
RESUELVE:
1. RECHAZAR DE PLANO la demanda.
2. COMO consecuencia de lo dispuesto en el numeral precedente,
HAGASE entrega a la parte demandante de la demanda y sus anexos, sin

necesidad de desglose.

3. EN firme esta providencia, ARCHIVESE la demanda, previa cancelacion

de su radicacién en el libro respectivo.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

La Juez,

KR.

Firmado Por:
Ana Milena Ramirez Espinosa
Juez
Juzgado Municipal
Civil
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