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1.1 La Ley 200 de 1936

as leyes se expiden para regular relaciones que surgen entre
T particulares y entre estos y el estado en un momento
M |4 determinado de la historia de un pais. Cabe recordar como la ley
200 de 1936 se considerdé como el origen del derecho agrario
latinoamericano, a la vez que se convirtié en el estandarte del
programa de la administracion Lépez Pumarejo, conocido como
la “Revolucion en marcha”. Si cumplié su cometido o no, constituye un
interrogante que ha sido materia de inmensos debates por parte de
socidlogos, politicos, economistas, voceros de partidos de todas las
tendencias. Existe consenso en afirmar que esta ley vino a llenar algunos
vacios que se remontaban a las primeras leyes republicanas. Entre otras
instituciones, laley vino a consagrar una nueva figura de la posesion, como
la econémica, y a establecer presunciones, una a favor de los particulares,
dada por el hecho de la explotacién econdmica, y otra a favor del Estado,
cuando se dejaba de trabajar los terrenos rurales. Cred un mecanismo para
sancionar al propietario que no explotara econdémicamente tierras de su
propiedad, como la extincion del derecho de dominio, al igual que consagré
una nueva clase de prescripcion adquisitiva de dominio, la agraria.

Laley 1152 de 2007 en su articulo 178 derog6 algunas leyes, comola 160
de 1994 sobre reforma social agraria; 42 de 1973; 200 de 1936, salvo los
articulos 20, 21, 22 y 23, con las modificaciones introducidas por la ley 100
de 1994.
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1.2Ley 1152 de 2007

Esta ley en su articulo 136 consagra lo relativo a la posesion agraria que
consiste en la explotacidon regular y estable del suelo, mediante hechos
positivos propios de duefio, como los cultivos, sementeras, plantaciones
forestales o agroforestales, la ocupacion con ganados y otros de igual
significacion econdmica. Esta posesion se extiende también a las porciones
incultas, cuya posesion se demuestre como necesaria para la explotacion
economica del predio, o como complemento para su mejor aprove-
chamiento, aunque en los terrenos de que se trate no exista continuidad, o
para el ensanche de la misma produccioén. Tales porciones de tierras pueden
ser en conjunto hasta de una extension igual a la mitad de la explotada y se
reputan poseidas conforme a este articulo.

En los predios rurales, el cerramiento y la construccion de edificios no
constituyen por si solos pruebas de explotacién econémica, pero si pueden
considerarse como elementos complementarios de la misma.

La posesion agraria fue consagrada en el articulo 1° de la ley 200 de 1936,
modificada por el articulo 2° de la ley 42 de 1973. El articulo 136 de la nueva
ley vino a copiar textualmente la norma anterior y suprimi6 la presuncion de
propiedad privada.

El articulo 138 de la nueva ley consagra las formas de acreditar la propiedad
privada sobre la respectiva extension territorial. Reproduce igualmente el
articulo 3°delaley 200 de 1936, salvo en lo que tiene que ver con laforma de
desvirtuar la presuncion consagrada a favor del Estado. Cabe destacar el
numeral 3° del articulo 138, que se refiere a los titulos debidamente inscritos
otorgados con anterioridad a la vigencia de esta ley por un lapso no menor al
que sefalan las leyes para la prescripcion extraordinaria de dominio (10
anos, conforme lo dispone laley 791 de 2002).

La extincion del derecho de dominio que se encontraba consagrada
inicialmente en el articulo 6° de la ley 200 de 1936, fue sustituido por el
articulo 3°de laley 42 de 1973, a su vez derogado por el articulo 111 de la ley
160 de 1994. Actualmente el Capitulo 1l del Estatuto de Desarrollo Rural vino
a consagrar el procedimiento administrativo de extincion del dominio o
propiedad sobre predios rurales. El fundamento de esta figura es el no
ejercicio de la posesion agraria en la forma establecida en el articulo 136 de
esta ley, durante tres (3) afios continuos, salvo caso fortuito o fuerza mayor,
o0 cuando los propietarios contravengan las disposiciones sobre
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conservacion, mejoramiento y utilizacion racional de los recursos naturales
renovables y las de preservacion y restauracion del ambiente. Este articulo
en su paragrafo Unico dispone que la accion de dominio no procedera en los
casos de predios de resguardos indigenas, los de propiedades colectivas de
comunidades negras, y los demas que de acuerdo con la Constitucién
Politica ostentan el caracter de imprescriptibles, inalienables e
inembargables.

Uno de los aspectos centrales de este estudio lo constituye el relativo a la
prescripcion agraria, que motiva a formular el siguiente interrogante: con la
ley 1152 de 2007 desaparecio la prescripcion agraria como uno de los
modos de adquirir el derecho de dominio, o, por el contrario, sigue vigente la
clasificacion de prescripcion adquisitiva de dominio en  ordinaria,
extraordinaria, agraria y urbana?

Las consideraciones siguientes nos llevan a concluir que las normas sobre
la prescripcion dejaron de tener vigencia. Veamos las razones:

12, El articulo 137 de ley 1152 de 2007 senala que para la prescripcion
adquisitiva en materia de fundos rurales se aplicara lo dispuesto en los
articulos 2518 a2541 del C.C.yenlaley 791 de 2002.

Si observamos las normas citadas, éstas s6lo consagran, como clases de
prescripcion adquisitiva, a la ordinaria y la extraordinaria (articulo 2527). El
tiempo necesario a la prescripcion ordinaria es de tres anos para los
muebles y cinco para los inmuebles (inciso 1° del articulo 2529, modificado
por el articulo 4° de la ley 791 de 2002). El articulo 2531 viene a regular la
prescripcion extraordinaria. El tiempo necesario para esta prescripcion es
de diez afos (articulo 2532 modificado por el articulo 6° de la ley 791 de
2002). Los derechos reales, segun lo sefala el articulo 2533, modificado por
el articulo 7° de laley 791 de 2002, se pueden adquirir por prescripcion de la
misma forma que el dominio, y se encuentran sujetas a la mismas reglas,
salvo el derecho de herencia que se adquiere por la prescripcion
extraordinaria de 10 anos, y el derecho de servidumbres continuas y
aparentes que se adquieren por prescripciéon de diez afios, segun el articulo
739.

28 La prescripcion agraria aparece consagrada por primera vez en la
legislacion colombiana en el articulo 12 de la ley 200 de 1936, norma
sustituida por el articulo 4° de la ley 4% de 1973. Por su parte, el decreto 59 de
1938, reglamentario de aquella, sefialé que la prescripcion agraria puede
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alegarse por via de accién o alegarse como excepcién (de mérito), pero para
demostrar su realizacion, no basta la prueba de la posesion del Codigo Civil,
sino la determinada en el articulo 1° de la ley que se reglamenta, es decir la
que se haya traducido en una explotacion econémica del suelo. Y el articulo
47 del mismo decreto (anulado por el Consejo de Estado en sentencia de
fecha 28 de mayo de 1973, salvo la segunda parte del paragrafo) establecié
que si en el curso del proceso se demostrare que el globo general del cual
hace parte el terreno poseido, se encontraba demarcado por cerramientos
artificiales o existian sefiales inequivocas de las cuales apareciera que se
trataba de un terreno particular, el prescribiente debia demostrar su buena
fe, por cuanto esta no se presumia. Se recuerda que uno de los requisitos
exigidos por la ley 200 de 1936 para que se configurara la prescripcion
agraria era la buen fe inicial, esto es, que el poseedor considerara el terreno
como baldio cuando en realidad era de propiedad privada. En gracia de
discusion, si estuvieran vigentes los dos ultimos articulos referidos, no
serian suficientes para revivir la prescripcién agraria, derogada, como se
senalo, porlaley 1152 de 2007.

32 Laley 1152 de 2007 solo hace referencia a la prescripcién agraria para un
caso especial, dentro del proceso judicial de expropiacion (Capitulo V), cuyo
competente es el Tribunal Administrativo que ejerza jurisdiccion en el lugar
donde se encuentra ubicado el respectivo inmueble. El ultimo inciso del
numeral 17 del articulo 169 establece que los beneficiarios de reforma
agraria que hubieran recibido tierras entregadas por la autoridad
administrativa expropiante, pero cuya tradicion a favor del Incoder no
pudieran perfeccionarse, se tendran como poseedores de buena fe sobre
las parcelas recibidas y podran adquirir el dominio de las mismas, sin
importar la extension superficiaria del terreno, acogiéndose al tramite
previsto en el decreto 508 de 1974, siempre que hubieren ejercido la
posesion durante un lapso de cinco (5 ) afios en los términos y condiciones
previstos por el articulo 136 de esta ley.

En cuanto a la vigencia de la ley 200 de 36, respecto de los articulos 20 a 24
que consagran laincorporacién de mejoras por parte de tenedores de tierras
rurales, estos se refieren a la necesidad de la practica de una inspeccién
ocular en el tramite de la primera instancia antes de fallar, para adquirir un
conocimiento directo de los hechos que debe resolver el juez (articulo 20);
los Jueces agrarios deberan fallar sobre el resultado de la inspeccion ocular
y los demas elementos de conviccidn que se alleguen a peticion de parte o
de oficio, y segun la persuasion racional. Estos jueces aplicaran el derecho
teniendo en cuenta el objeto de la jurisdiccion de tierras: interpretacion de la
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ley sustantiva con el criterio de que no deben protegerse el enriquecimiento
sin causa, el abuso del derechoy el fraude ala ley (articulo 21). La ley 200 de
1936 en el aspecto de la valoracion de la prueba se adelanté en muchos
anos al actual estatuto procesal civil (decretos 1400 y 2019 de 1970) que
consagroé en su articulo 187 el principio de la sana critica. Por la época en
que empezo a regir la citada ley se encontraba vigente la ley 105 de 1931,
enmarcada en criterios rigidos de la tarifa legal de pruebas. El articulo 22 de
la ley dispone que en los fallos que se dicten en ejercicio de las acciones
sometidas al conocimiento de los jueces de tierras (agrarios), debera
decidirse, aun de oficio, si es 0 no el caso de pagar mejoras, conforme a las
reglas siguientes:

a) Nadie puede enriquecerse sinjusta causa;

b) Constituye mejora en predio rural toda obra o labor producida por el
esfuerzo humano que tenga un valor econémico, considerada en s
misma y en relacion con el terreno en donde se hubiere realizado.
Esta norma hace referencia al incremento del valor de un bien por
causas extrinsecas a la actividad de su propietario, que es el
concepto de la plusvalia.

c) Los siguientes son los factores que comprende el avaluo de las
mejoras:

1°) Su valor comercial al tiempo del avallo, de las edificaciones,
plantaciones, cercas, acequias, caminos, y demas obras y
labores de utilidad, incluyendo, cuando los hubiere, el valor de
los frutos pendientes; y

2°) Elincremento del valor efectivo que la tierra hubiese adquirido
por el esfuerzo del poseedor. En la determinacién del pago de
las mejoras, en razén de la buena o mala fe, se estara a las
disposiciones del C.C. sobre prestaciones mutuas, sin
perjuicio de lo establecido en este articulo.

El articulo 23 de la ley 200 de 1936 senala que en todos los casos en que,
conforme al respectivo fallo, se deban pagar mejoras, labores o expensas de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo precedente, no podra llevarse a cabo
el lanzamiento sin que el pago se hubiera efectuado previamente, y en
consecuencia, solo se extinguira el derecho de retencion consagrado en
leyes anteriores ala presente ley, una vez se verifique el pago de aquellas.
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1.3Ley 1182 de 2008

Esta ley establecio un proceso especial para el saneamiento de la propiedad
inmueble.

1.3.1 Exposicion de motivos

“Si nos detenemos a considerar que un enorme e importantisimo
porcentaje de los bienes del pais es tenido y explotado mediante una
relacion posesoria material, es gravisimo para todos los efectos, las
repercusiones e interrelaciones, tanto de los ciudadanos, como del propio
Estado, que no se haya tomado interés legislativo en brindar a estas
situaciones de hecho o posesoria material, las seguridades juridicas que la
situacion reclama, y que al brindarle una solucioén eficaz y rapida redundaria
en un enorme beneficio global para toda la poblacion , al Estado, a la
economia, a la vez que dinamizaria el propio sistema financiero, mejoraria
el presupuesto de la Nacién y las entidades territoriales, etc”. (Roberto
Gerlein Echeverria).

1.3.2 Objeto de la ley

El saneamiento mediante el proceso especial que establece esta ley, de los
titulos que conlleven la falsa tradicion, de aquellos poseedores de bienes
inmuebles que no excedan de media hectarea en el sector urbano y de diez
hectareas en el sector rural, siempre que la falsa tradicién no sea producto
de violencia, usurpacion, desplazamiento forzado, engafio o testaferrato o
que no estén destinados a cultivos ilicitos, o adquiridos como resultado de
dicha actividad (articulo 1°).

1.3.3 Competencia
Para adelantar el proceso especial regulado en la presente ley se concede
competencia a los Jueces Civiles y Promiscuos Municipales, al cual se le
aplicara en lo pertinente durante su tramite, el procedimiento oral y el
principio de lainmediacién (articulo 2°).
1.3.4 Requisitos

a) Que el inmueble sometido a este proceso tenga titulo o titulos

registrados durante un periodo igual o superior a cinco afios y cuya
inscripcion corresponda a la falsa tradicion.
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b) Posesion material del inmueble, en forma publica, pacifica y
continua, durante el término establecido en el C. de P.C. para la
prescripcion ordinaria de dominio, cinco anos.

c) Que en el folio de matricula inmobiliaria no aparezcan inscripciones
de gravamenes y/o medidas cautelares vigentes.

d) Que el inmueble no se encuentre sometido al régimen de la
propiedad parcelaria establecido en la ley 1152 de 2007, cuya
certificacion expida el Incoder.

e) Que con respecto al inmueble no se hubiere iniciado con
anterioridad a la demanda algunos de los procedimientos agrarios,
como titulaciéon de baldios, extincion del derecho de dominio,
clarificacion de la propiedad, recuperacion de baldios indebidamente
ocupados, deslinde de tierras nacionales, o de comunidades
indigenas o afrodescendientes o de delimitacion de sabanas o
playones comunales de acuerdo con la legislacion agraria, para cuyo
efecto la certificacion la expedira el Incoder.

f) Que en tratdndose de bienes de naturaleza agraria deben
encontrarse destinados a su explotacion econémica (articulo 3°).

Es importante recalcar sobre el contenido de este ultimo requisito para
determinar la norma aplicable a la posesion ejercida por el interesado. Si se
trata de un predio agrario la posesion debe ser de esta naturaleza, como lo
senala el articulo 136 de la ley 1152 de 2007; por el contrario, si el inmueble
no tiene este caracter, su posesion sera la que determina el Cédigo Civil en
su articulo 981.

1.3.5Titulares de laaccién y su representacion judicial
Titulares

Las personas que tengan titulo o titulos registrados enmarcados en la
llamada falsa tradicion, al tenor del articulo 7° del decreto 1250 de 1970,
pueden presentar demanda escrita ante el Juez Civil o Promiscuo Municipal
que corresponda al lugar de ubicacién del inmueble, para que previa
inspeccioén judicial al mismo, se llegue al saneamiento de su titulacion por
sentencia, la cual, una vez en firme, se inscribira en el folio de matricula
inmobiliaria, como modo de adquirir el derecho de dominio por el
saneamiento de su titulo o titulos originados en la posesion de cinco afos
(articulo 4°).
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1.3.6 Requisitos de la demanda, anexos y condiciones de
procedibilidad

1.3.6.1 Requisitos de lademanda

La demanda debe reunir los requisitos generales, y especificamente los
siguientes:

a) Designaciondel juez a quien se dirija;

b) Datos del demandante (identificacion, nacionalidad, domicilio o
residencia del actor);

c) Nombre eidentificacion del apoderado judicial;

d) Loque se pretende;

e) Datos relativos al inmueble, su localizacién, cabida y linderos;
nomenclatura si el bien es urbano, y si es rural, el nombre con el que
es conocido en laregion y sus colindantes actuales;

f) Notificaciones: lugar y direccion donde puedan notificarse los

titulares de derechos reales principales, lugar donde pueden ser
citados los colindantes, y donde recibiran notificaciones personales
el actory su apoderado.
Si se desconoce la direccion o el lugar donde pueden ser notificados
los titulares de derechos reales, o citados los colindantes, asi debera
indicarse en la demanda, bajo juramento, que se entendera prestado
por la presentacioén del escrito;

g) Los hechos que le sirven de fundamento a las pretensiones de la
demanda;

h) Losfundamentos de derecho;

i) Solicitud de los medios probatorios que hara valer el demandante, en
especial, lainspeccion judicial alinmueble (articulo 5°).

1.3.6.2 Anexos de lademanda

En cuanto a los anexos, a la demanda debera adjuntarse la certificacion
expedida por el Incoder, de que tratan los literales d y e del articulo 3%
igualmente se debera anexar el certificado de tradiciéon del inmueble;
certificado catastral, cuya autoridad encargada de expedirlo, lo debera hacer
en el término de quince dias, so pena de incurrir en falta grave (articulo 6°).
1.3.6.3 Condiciones de procedibilidad

Que la propiedad inmueble cumpla las siguientes condiciones, declaradas
bajo juramento expresamente en la presentacion de la demanda:
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(i) Que los bienes inmuebles no sean: imprescriptibles o de uso publico,
inembargables, inenajenables, ni de los sefialados en los articulos
63, 72, 102 y 332 de la C .P., y en general cuando no se trate de
bienes cuya apropiacién, posesion u ocupacién, segun el caso, se
encuentren prohibidas porla Constitucién o laley;

(ii ) Que el inmueble no se encuentre en zonas declaradas de inminente
riesgo de desplazamiento o de desplazamiento forzado, conforme lo
senalalaley 387 de 1997 y sus reglamentos y las demas normas que
la adicionen o modifiquen o en similares zonas urbanas;

(iii ) Que el inmueble no forme parte de urbanizaciones o desarrollos que
no reunan los requisitos legales;

(iv ) Que el inmueble no se encuentre ubicado en alguna o algunas de
estas zonas o areas:

e Zonas declaradas de alto riesgo no mitigables que se
encuentran senaladas en el plan de ordenamiento territorial y
en los instrumentos que lo desarrollen o complementen, o
aquellas que se definan mediante estudios geotécnicos que
en cualquier momento adopte oficialmente la administracion
municipal o el Departamento Archipiélago de San Andrés,
Providencia y Santa Catalina.

e Las zonas de cantera en grave deterioro fisico, hasta tanto
adelanten un manejo especial de recomposicion
geomorfolégica del terreno para su rehabilitacion y posterior
desarrollo urbano.

e Las construcciones que se encuentren total o parcialmente
en terrenos afectados en los términos del articulo 37 de la ley
92de 1989 (articulo 7°)

1.3.7. Tramite posterior

1.3.7.1 Admision de la demanda

Sobre la admisién, inadmision o rechazo de la demanda, el articulo 8° de la
ley remite alas normas generales del C. de P.C.

En el auto admisorio, el juez decreta la medida cautelar de su inscripcién en
el folio de matricula inmobiliaria; ordena la notificacion personal del mismo al
titular o titulares de derechos reales que figuren como tales en el certificado
de libertad y tradicion; ordena emplazar y citar a los colindantes del inmueble
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que se somete al saneamiento de titulos. Sino se puede hacer las anteriores
notificaciones se acudira a las otras formas de notificacion previstas en el C.
de P.C. (emplazamiento, aviso, conducta concluyente), para efectos de la
continuacién del respectivo tramite. Se entendera que los colindantes no
tienen interés en este asunto cuando no concurren a la citacion.

Nétese que en este proceso no hay lugar al emplazamiento de las personas
que se crean con derechos sobre el respectivo inmueble, como lo consagra
laregla sextadel articulo407 del C.de P.C.

En este tramite debe acompafarse el certificado de tradicion del inmueble,
lo que significa que no podra adelantarse cuando no existan titulares de
derechos reales. Para este evento el poseedor debera acudir al procedi-
miento para la adjudicacion de baldios que consagré laley 1152 de 2007.

1.3.7.2 Etapa probatoria
1.3.7.2.1Inspeccioénjudicial

Cumplido el tramite anterior y dentro de los diez dias siguientes, el juez
competente fijara fecha y hora para la practica de una diligencia de
inspeccion, cuyas expensas y honorarios asumira el demandante. No podra
llevarse a cabo esta prueba cuando llegados dias y hora sefalados parasu
practica, el demandante no se presente o no suministre los medios
necesarios para practicarla. El demandante debera justificar las razones de
su inasistencia o incumplimiento para ser evaluadas por el juez y determinar
sisefalanuevafecha o se archivalaactuacion. Sieljuez encuentra que las
razones no son justificativas, sancionara al demandante con multa
equivalente a un salario minimo mensual vigente a favor del tesoro nacional
y se archivara el expediente, sin perjuicio de que pueda presentarse
nuevamente la demanda (primer inciso del articulo 9° ). El paragrafo 1°
dispone que si por alguna circunstancia, el juez al practicar la diligencia no
pudiera identificar el inmueble por sus linderos y cabida, procedera a
suspenderla y ordenara la practica de pruebas que considere necesarias
para llegar a identificarlo. El paragrafo segundo de este articulo dispone la
viabilidad del nombramiento de un perito, cuando de la inspeccion
resultaren inconsistencias en la especificacion de la cabida y linderos del
inmueble, por tratarse de parte del mismo, o por cambio de los cauces de los
rios, por la construccion de carreteras o por cualquier otra circunstancia
ajena a la voluntad del demandante. Con esta prueba pericial se busca la
identificacion del bien en forma plenay solucionar las inconsistencias que se
hubieren presentado. Una vez individualizado el bien, se actualizaran los
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cambios en el folio de matricula inmobiliaria, o de lo contrario se le asignara
un nuevo folio.

La identificacion fisica de los predios se hara mediante planos referenciados,
con coordenadas geograficas referidas a la red geodésica nacional. Si no
fuere posible el apoyo anterior para individualizar inmuebles rurales se elabo-
rard un plano que contendra descripcion, cabida y linderos, por la autoridad
catastral o por un profesional experto (topdgrafo, agrimensor, ingeniero) con
matricula profesional vigente (paragrafo 3°). Si dentro de la diligencia de
inspeccion judicial el juez encuentra que el inmueble esta destinado a
actividades ilicitas ordenara archivar el expediente.

1.3.7.2.2 Oposicidn a las pretensiones

El articulo 10 sefiala los casos de oposicion: las objeciones relacionadas con
la propiedad, posesion, el desplazamiento forzado; otras formas de violencia,
engano, testaferrato, las que podran formularse en el curso de la diligencia de
inspeccion. Formulada la oposicion el juez oira a las partes y procurara la
conciliaciéon. Si esta se logra, el proceso continuara en su tramite. De lo
contrario el proceso se archivara. La conciliacion se llevara a cabo dentro de
los cinco dias siguientes a su presentacion o de recibo del expediente. En la
diligencia se plantearan todas las objeciones que hubiere en contra del
saneamiento. Si se acredita alguna de estas (desplazamiento, violencia o
testaferrato), el juez se abstendra de sanear los titulos y ordenara el archivo
del expediente (paragrafo 1°).

1.3.7.2.3 Actade inspeccion y decisién

El articulo 11 dispone que si durante la inspeccién se identifica plenamente el
bien y no se formula oposicion alguna, se dejara constancia en el acta, e
inmediatamente dictara sentencia de saneamiento del titulo o titulos, la cual
se notificara en estrados.

1.3.7.3 Recursos

Procedera el recurso de apelacién, ante el Juez Civil del Circuito del Distrito
Judicial con competencia en el lugar de ubicacién del inmueble, contra la
providencia que ordenar sanear la propiedad (articulo 12).

1.3.7.4 Nulidad de pleno derecho

Ademas de las causales generales de nulidad y de las especiales para
algunos procesos consagradas en el articulo 140 y ss. del C. de P.C., el
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articulo 13 de la ley consagra la nulidad de pleno derecho de la sentencia eje-
cutoriada, solicitud que se presenta ante el mismo juez que la dicté y en cual-
quier tiempo. Se encuentra legitimada para ello la persona desplazada por la
violencia que no tuvo la oportunidad de oponerse al saneamiento de la pro-
piedad. Si se demuestra que la posesion tuvo origen en ese desplazamiento,
el juez declarara la nulidad mediante auto susceptible de apelacioén ante su
superior jerarquico, juez Civil del Circuito correspondiente. También podra
proponerse la nulidad cuando en virtud de la sentencia se hubiere saneado
un bien sobre el cual, en términos de esta ley, no podia adelantarse el
proceso.

El legislador opt6 por esta novedosa figura y no como causal de revisién para
facilitarle al interesado quitarle los efectos juridicos a la providencia
ejecutoriada, pero extendio indefinidamente la oportunidad para su solicitud.

1.3.7.5Honorarios y derechos de registro

El articulo 14 regula la fijacién (por auto) de honorarios para el apoderado del
demandante y del perito. Para el primero equivaldran al 3% del avaltuo
catastral del inmueble, y que no podra ser inferior a un salario minimo
mensual vigente. Los honorarios del segundo seran fijados teniendo en
cuenta la calidad del dictamen y el avaluo catastral con maximo del 1% de
este y un minimo del 50% de un salario minimo legal mensual vigente.

Los derechos de registro se liquidaran como acto sin cuantia. La providencia
una vez en firme, hace transito a cosa juzgada material (si se mantiene la
posibilidad de anularla, seria la formal), produce efectos erga omnes y se
registrara en el correspondiente folio de matricula inmobiliaria para el
cumplimiento de todos sus efectos, como los de modo de adquirir, publicidad,
medio probatorio y seguridad juridica.

1.3.7.6 Aplicacionretrospectivade laley

El interesado o interesados que hubieren cumplido los requisitos que
consagralaley con anterioridad a su entrada en vigencia, podran acogerse al
procedimiento consagrado en la misma, sin perjuicio de que el demandado
se oponga a la pretension (articulo 16).

Como puede observarse, este articulo consagré la figura de la retrospeccion.

En materia civil el principio de la irretroactividad de la ley es general y casi
absoluto, por la consideracion de que los derechos adquiridos no pueden
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conculcarse, porque, de lo contrario, los ciudadanos se encontrarian frente a
un estado de inseguridad, sometidos a los dictados del legislador de turno.

Sobre este aspecto sefala Giraldo Angel: “Encontramos, sin embargo, un
fendmeno que pudiera considerarse como una forma de retroactividad, la
retrospeccion, en cuanto que una norma puede variar las situaciones
juridicas constituidas de acuerdo con normas anteriores. Se diferencia la
retrospectividad de la retroactividad en que ésta actua sobre la causa
generadora de un derecho, mientras que la retrospectividad actia sobre los

»1

efectos que todavia no se hayan producido”'.
1.4Ley 1183 de 2008
1.4.1 Exposiciéon de Motivos

“Aunque se han hecho importantes esfuerzos para facilitar la adquisicion de
predios por la via de la usucapién, como la ley 791 de 2002 que redujo
significativamente los términos de prescripcion, es necesario que se abra la
puerta a la usucapion ordinaria que, como se ha dicho, se convirtio en letra
muerta por causa de la interpretacién doctrinal y jurisprudencial de las
normas del Cédigo Civil.

“El presente proyecto de ley busca apoyar al gobierno en el cumplimiento de
los fines estatales otorgandoles mecanismo efectivo para el reconocimiento
de su derecho de propiedad y asegurando el acceso de los mas pobres ala
vivienda digna” (German Vargas Lleras).

1.4.2 Contenido de ley

Esta ley se encuentra contenida en tres capitulos, los que se analizan a
continuacion:

1.4.2.1 CapituloI: De laposesioninscrita
El capitulo |, integrado por nueve articulos, se refiere a la posesion inscrita.

Los poseedores materiales de inmuebles urbanos de estratos uno y dos
carentes de titulo inscrito, podran solicitar ante el notario del circulo del lugar

1 Giraldo Angel, JAIME. “Metodologia y Técnica de la Investigacion Juridica”. Ediciones Libreria
del Profesional, Tercera edicion, Bogota, 1985, p. 26.
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de ubicacion del bien, la declaracion de la calidad de poseedores regulares
de los mismos, con el fin de que queden habilitados para adquirir el dominio
por prescripcién ordinaria, de acuerdo con la ley y en los términos y plazos
sefalados por la ley 791de 2002 y las leyes especiales que reglamentan el
dominio delos bienes sefalados como de interés social VIS.

El notario procedera al archivo de las diligencias en cualquier etapa de la
actuacion, en el evento de presentarse oposicion (articulo 1°).

Los requisitos parala declaracion de poseedores regulares son:

1. Encontrarse en posesion regular del inmueble en nombre propio en
forma continua, exclusiva, sin violencia ni clandestinidad durante un
afio continuo o mas.

2. Acreditar que no existe proceso pendiente en su contra donde se
discuta el dominio o posesién del inmueble iniciado con anterioridad
a la fecha de la presentacion de la solicitud. No sera obstaculo para
inscribir la posesién el hecho de la existencia de inscripciones con
anterioridad sobre la totalidad o parte del inmueble (articulo 1°.)

Constituyen titulos aparentes para la inscripcion de la declaracion de
posesion regular, entre otros, segun lo sefala el articulo 3°:

1- Promesas de compraventa cuando estas hubieran dado origen a la
entrega delinmueble.

2- Adquisicion de mejoras o de derechos y acciones sobre el inmueble,
bien sea por documento publico o privado.

En cuanto a la prueba de la posesion debera acreditarse en la forma
establecida en el articulo 981 del C.C. (se prueban los hechos positivos a
que da derecho el dominio), y con la prueba del pago de impuestos
contribuciones y valorizaciones de orden distrital, municipal o departamental
(articulo 4°).

La solicitud de la declaracion de posesién regular sobre el inmueble debera
presentarse ante notario, para que se otorgue la correspondiente escritura
publica que acredite dicha posesion. Esta solicitud contendra:

1. Datos del solicitante: identificacion de este, de su coényuge o

compafiera permanente, domicilio, estado civil, y la calidad en la que
actua.
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2. Datos del inmueble: su identificacion, nomenclatura, certificacion y
planos catastrales, linderos y cabida.

3. Declaracion jurada en la que el solicitante afirme la no existencia de
procesos pendientes sobre la propiedad o posesion del inmueble
que se hubieren iniciado antes de lafecha de la solicitud (articulo 5°).

Documentos anexos: Los siguientes documentos deberan protocolizarse
con la escritura publica que acredita la posesién: 1. Certificaciéon y planos
catastrales del inmueble con el sefialamiento de su localizacion, cabida y
linderos. 2. Recibos de pago de impuestos, contribuciones y valorizaciones
causados por el inmueble, cancelados por el solicitante, con anterioridad a
porlo menos un afio. 3 Declaraciones y demas pruebas que a consideracion
del peticionario le permitan demostrar el ejercicio de la posesién regular de
forma publica, continuay pacifica sobre el inmueble durante el afio anterior a
la fecha de la solicitud (articulo 6°).

La escritura publica que acepte la solicitud se inscribird en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos del Circulo donde se encuentra ubicado
el bien (articulo 7°). El Registrador de la anterior oficina debera inscribir la
declaracién de la posesion regular a peticion del interesado en el folio de
matricula inmobiliaria bajo el codigo de “Inscripcion de Declaracion de
Posesion Regular” (articulo 8°). El articulo 9° sefala que se excluira de
manera perentoria de este procedimiento, la posesion adquirida mediante
violencia, engafo, testaferrato, desplazamiento forzado o que verse sobre
inmuebles situados en zonas de proteccién ambiental o de alto riesgo o
desarrollos no autorizados por las autoridades de planeacion.

1.4.2.2 Capitulo II: De la declaracion de prescripcion de vivienda de
interés social

En este capitulo se faculta a los notarios para que, previo el tramite que
aqui se senala, con la consagracién de las garantias que implican el ejercicio
del derecho de defensa y el debido proceso a favor de quienes puedan
resultar afectados con esta actuacion, autoricen el otorgamiento de la
escritura publica, mediante la cual se reconozca la prescripcion adquisitiva
de los inmuebles. El Articulo 10 sefiala que sin perjuicio de la competencia
atribuida a los Jueces de la Republica, el notario del circulo donde se
encuentra ubicado el inmueble urbano considerado como vivienda de
interés social de estratos uno y dos de los municipios de categoria especial,
primera y segunda, a solicitud de su poseedor, declarara la prescripcion
adquisitiva de dominio, siempre que no exista oposicién de terceros que
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aleguen igual o mejor derecho al del solicitante, y que se trate de posesion
regular de forma publica, continua y pacifica. Los interesados deberan actuar
por conducto de abogado, y la solicitud contendra: 1. Datos del solicitante, de
su conyuge o companera permanente, domicilio, estado civil y condicién en
la que actua. 2. Identificacion del inmueble. 3. identificacion de las personas
que figuren como titulares de derechos reales. 4. Certificado de libertad y
tradicion en que conste el folio de matricula inmobiliaria del terreno en
cuestion. 5. Si se pretende la declaracién de prescripcion sobre parte de un
predio se acompanara, ademas, el plano y certificados catastrales en que
sefalen los linderos y la cabida de la parte del predio sobre el cual recae la
posesion. 6. Declaracién bajo juramento, que se entiende prestado con la
presentacion de la solicitud, sobre la no existencia de juicios pendientes en
su contra o en contra de su conyuge o companera permanente en los cuales
se discuta la propiedad o posesion del mismo inmueble; 7. Valor catastral del
inmueble correspondiente a la vigencia de la solicitud. 8. Documentos,
declaraciones y demas pruebas que demuestren el ejercicio de la posesion
publica, continua y pacifica sobre el inmueble durante el plazo que senalala
ley. 9. Si se pretende la prescripcion ordinaria de dominio del bien, con
fundamento en la declaracion de posesion regular se acompafara copia
auténtica de la escritura a la que se refiere el capitulo anterior, debidamente
registrada. Una vez inscrita la escritura publica que acredita la posesion
regular en el folio de matricula inmobiliaria, empezara a computarse el
término de prescripcion, segun los plazos y requisitos senalados en la ley
791 de 2002y leyes especiales que reglamentan el dominio de los inmuebles
que se consideran como vivienda de interés social. El articulo 51 delaley 92
de 1989 sefiala los plazos de prescripcion cuando se invoque la prescripcion
urbana de viviendas de interés social: tres afios para la prescripcidon
ordinaria, ycinco afios parala extraordinaria.

1.4.2.2.1 Tramite
Admisiony notificaciones

Sila solicitud retne los requisitos sefialados en esta ley, el notario aceptarael
tramite y dispondra:

La citacion de las personas determinadas e indeterminadas que pudieran
alegar derechos sobre el inmueble. Si se trata de las primeras, la notificacion
se hara en forma personal, o por aviso, siempre que el solicitante indique la
direcciéon de cada uno de los titulares de derechos reales; sino se suministra
dicha informacién, se ordenara su emplazamiento conforme lo dispone el
articulo 318 del C.de P.C.
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Las personas indeterminadas que se crean con derechos sobre el
respectivo bien seran emplazadas en la forma establecida en los numerales
6°y 7°del articulo 407 del C. de P.C. (declaracion de pertenencia).

Aviso a la Secretaria de Planeacion Distrital o Municipal, segun el caso, para
que, dentro del término de 20 dias habiles a la radicacion de la comunicacion
rindan concepto sobre la viabilidad de la prescripcién. Si no se pronuncia
dentro de este plazo, el notario dejara constancia de esta circunstancia y se
seguira adelante con este tramite (articulo 10).

Su paragrafo segundo le confiere al notario las mismas atribuciones que el
articulo 83 del C. de P.C. le asigna al juez civil con competencia para conocer
de un asunto en que se presente el fendmeno del litis consorcio necesario:
integrarlo en el auto admisorio de la demanda o posteriormente antes de la
sentencia de primerainstancia.

El articulo 12 de la ley sefiala el adelantamiento de una audiencia de
conciliacion para intentar un arreglo entre las partes interesadas, siempre
que dentro del término de notificacion y emplazamiento se presentaren
personas que aleguen derechos sobre el bien. De no presentarse oposicion,
o si la hubiere se llegare a un acuerdo, el notario procedera a otorgar la
escritura publica en la cual se declare la prescripcion del bien, y la que sera
objeto de registro. Por el contrario, si se presentare oposicion, no siendo
posible el acuerdo conciliatorio, se archivara la actuacion y las partes
quedaran en libertad de acudir ante los Jueces de la Republica para la
solucion de sus diferencias (articulo 13).

Por su parte, el articulo 14 senala los casos de mala fe, tales como
inexactitudes en la afirmacién de la no existencia de procesos pendientes, la
ocultacion del lugar donde los titulares de derechos reales pueden ser
localizados, o las manifestaciones sobre el ejercicio de la posesién en forma
publica, pacifica y continua. Ellas daran lugar a las acciones pertinentes que
para el caso sefala el C.P.; el pago de los perjuicios a los terceros que
resulten afectados, y las demas sanciones establecidas para el caso. Los
particulares podran ejercer las acciones pertinentes en caso de
desconocimiento de sus derechos, con miras a obtener la nulidad del acto
mediante el cual se reconoci6 la posesion regular o la prescripcidn, junto
con lareivindicacion, conforme a las reglas y procedimientos pertinentes.
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1.4.2.3 Capitulolll: Disposiciones Generales
Se encuentran contenidas en los articulos 15a22 delaley.

Se lee en la exposicion de motivos lo siguiente: “Finalmente, en el capitulo
tercero se establecen algunas reglas generales para hacer efectivas las
disposiciones de la ley; para proteger el patrimonio publico, las zonas de
proteccién ambiental y de las minorias étnicas y la propiedad de personas
desplazadas y para promover su eficacia a través de la Defensoria del
Pueblo.

“Como puede observarse, este proyecto busca permitir que los colombianos
puedan acceder mas facilmente a su vivienda digna, en cumplimiento de lo
preceptuado en el articulo 51 de la Carta Politica”.

1.5 Conclusiones

Los Jueces Civiles Municipales o Jueces Promiscuos Municipales, los de
segunda instancia, las autoridades municipales o distritales, Defensoria del
Pueblo, entidades de catastro, Incoder, Notarios, Registradores de
Instrumentos Publicos que en mayor o menor grado intervengan en estos
tramites deben ser muy estrictos en la observancia de estas leyes para
evitar que se desvirtuen los fines que ellas persiguen y de esta forma,
significativas extensiones de terrenos pasen a manos de grupos violentos o
al margen de la ley, como consecuencia de la violencia o coaccion que se
llegare a ejercer sobre sus verdaderos poseedores y que no pudieran
oponerse 0 a ejercer las acciones pertinentes para proteger o restablecer
sus derechos por temor a represalias contra estos, sus familias o sus bienes.

Enla Circular N° 7 de fecha 31 de enero de 2008 sobre las leyes 1182 del 8 de
enero y 1183 del 14 de enero de 2008 dirigida a registradores de
Instrumentos Publicos, la Superintendente de Notariado y Registro, ademas
de la informacion sobre el contenido de ellas, solicita a sus subalternos el
cumplimiento estricto de sus funciones:

“Es importante anotar que el articulo 19 (ley 1183) prevé que, “En los eventos
de prescripcion adquisitiva de inmuebles estrato uno y dos no habra lugar al
pago del impuesto de registro y anotacién, de los derechos de registro, de los
derechos notariales y de los que se liquiden a favor de las curadurias
urbanas cuando a ello haya lugar.
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“Por ultimo, considero importante sefialar que las leyes sancionadas,
constituyen un instrumento que contribuira en el crecimiento econémico del
pais a través de la consolidacion de la propiedad de una buena parte de la
poblacion, por lo que, nuevamente, invoco la responsabilidad y compromiso
en el cumplimiento de la funcién registral como guardianes de la fe publica y
agentes propiciadores de la paz nacional, asi como también su concurso y
comentarios acerca de los mecanismos necesarios para la aplicacion de las
mismas”.
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