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Presentacion

La Direccion Juridica de la Federacion de Cafeteros, presenta algunos aspectos
importantes a tener en cuenta en la elaboracion de estudios de titulos sobre
predios rurales y urbanos.

Esta Direccion resalta la importancia que tiene un analisis juicioso de la
P q )
propiedad, con el fin de evitar contingencias en la compra o venta de predios

por parte de la Federacion.

El presente escrito se enfoca en el analisis juridico de la tradicion de bienes
inmuebles, y las situaciones especiales que se pueden presentar en el ambito
de aplicacion de la normatividad civil y agraria vigente o generada en el marco
del conflicto armado en Colombia.

En un primer capitulo se indicaran los aspectos a tener en cuenta para la
elaboracion de un estudio de titulos; en el segundo capitulo se sefalaran
aspectos importantes a tener en cuenta en actos dispositivos sobre bienes
inmuebles y finalmente, un tercer capitulo, que estudia las situaciones
especiales que pueden presentarse en el analisis de este tipo de bienes.
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4.2. FORMATO SUGERIDO PARA LA ELABORACION DE ESTUDIOS DE

TITULOS



1. ESTUDIO DE TITULOS

Podemos definir al estudio de titulos, como un ejercicio de analisis juridico de
los documentos que contienen la tradicion de un inmueble. Su objetivo es
determinar la situacion juridica del inmueble respecto a la propiedad,
gravamenes, medidas cautelares, limitaciones al dominio o situaciones que lo
puedan afectar. Como regla general, este analisis debe desarrollar la
informacion del inmueble, titular(es) y un analisis completo de la cadenas
traslaticias de dominio, rutas de saneamiento en caso de ser necesario y
consideraciones juridicas o conclusiones. A modo de resumen se presentan los

pasos para su elaboracion en el siguiente esquema:

Revisar:

v

Certificado de tradicion y
libertad, escritura(s) publica(s)
o titulo(s) traslaticio(s) y
certificacion catastral para:

Propiedad, posesion,
ocupacion o tenencia

Aptitud para celebrar
elnegocio juridico

Indicar ruta
saneamiento

Conclusiones y
recomendaciones




1.1. DOCUMENTOS PARA EL ESTUDIO DE LA TRADICION:

A continuacion se indicaran algunos documentos requeridos para dicho analisis

y su definicion:

1.1.1. Folio de matricula inmobiliaria

Acto administrativo que resume la historia de un predio, es expedido por las
Oficinas de Registro de Instrumentos Puablicos con fines publicitariosl. Es el
modo mediante el cual se adquiere la propiedad de bienes inmuebles.

1.1.2. Escritura pablica

Documento publico en el que se hace constar un determinado hecho o
derecho, que da fe sobre la capacidad juridica de los otorgantes, el contenido
del mismo vy la fecha de realizacion’. Deben elevarse a escritura publica todos
los actos o contratos que versen sobre bienes inmuebles como la compraventa,
permuta, leasing, usufructo, hipoteca, patrimonio de familia, afectacion a
vivienda familiar, etc. (Notarios, 2015).

1.1.3. Certificado catastral o boletin de nomenclatura

La certificacion catastral contiene la informacion de titularidad, localizacion
referencia catastral, matricula inmobiliaria, areas y valor catastral. Brinda
mayor seguridad en el estudio de predios, pues permite identificar plenamente
el inmueble y sirve para corroborar que la informacion consignada en el
Registro de Instrumentos Publicos coincide con el Instituto Geografico

Agust{n Codazzi —-IGAC-3.

1.1.4. Avaltio comercial

Procedimiento por el cual se determina el valor comercial de un inmueble, a
traves de un analisis del mercado inmobiliario en la zona. Es un proceso
integral, que permite verificar la existencia y condiciones materiales del
predio. Desde el punto de vista juridico, permite precaver una accion
rescisoria por lesion enorme4. En el mismo sentido, se recomienda verificar
que el valor comercial en ninglin momento sea inferior al valor catastral del

predio.

1ley 1579 de 2012, articulos 48 al 57

2 Decreto 2148 de 1983

3ley 14 de 1983

4 Corte Constitucional Sentencia C-491 de 2000: “la lesién enorme ocurre cuando en una compraventa
existe una desproporcion considerable entre el precio convenido y el precio ‘justo’ de una mercancia, que
perjudica a alguna de las partes, y permite, entonces, que ésta solicite la rescision del contrato”



1.2. ESTUDIO DE LA TRADICION

Para adquirir el dominio de un bien inmueble se requiere del titulo y el modo.
El titulo es el hecho generado por la voluntad de dos o mas personas®, que
confiere la facultad de adquirir el derecho de propiedad u otros derechos
reales sobre bienes inmuebles.

El modo, es la forma establecida por la ley para transferir la propiedad y otros
derechos reales. El principal modo es la tradicion® que consiste en la
transferencia de dominio que el tradente hace a otro llamado adquirente, con

la capacidad e intencion de adquirirlo.

Tratandose de bienes inmuebles, la sola manifestacion de voluntad de las
partes, por documento privado, escritura publica o sentencia judicial, no
transfiere el derecho de propiedad pues se requiere del modo, que en este caso
seria el registro del acto en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

1.2.1. Informacion del inmueble:

Se encuentra en la primera parte del folio de matricula inmobiliaria, contiene

los siguientes datos:

v’ Oficina de Registro de Instrumentos Publicos

v" Numero de Matricula Inmobiliaria

v’ Fecha de expedicion

v" Ubicacion geografica

v Codigo catastral

v" Estado del folio: activo o cerrado

v’ Descripcion: cabida y linderos (esta informacion debe coincidir con el
certificado catastral expedido por el IGAC o paz y salvo muncipal)

4 Complementacion: aqui se indica la tradicion anterior en caso de que el
predio se haya derivado de otro en mayor extension.

4 Tipo de predio: urbano o rural

v" Direccién del inmueble

5> Cédigo Civil articulo 1494: “FUENTE DE LAS OBLIGACIONES. Las obligaciones nacen, ya del concurso
real de las voluntades de dos o mds personas, como en los contratos o convenciones; ya de un hecho
voluntario de la persona que se obliga, como en la aceptacion de una herencia o legado {(...)".

6 Cédigo Civil articulo 740: “La tradicién es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la
entrega que el duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencién de transferir el
dominio, y por otra la capacidad e intencidon de adquirirlo. Lo que se dice del dominio se extiende a todos
los otros derechos reales.”



= OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS
5 DE BUCARAMANGA

., CERTIFICADO DE TRADICION

g 1 MATRICULS INMOBILIARIA

Certificago Generado con ol Pin No: 3973184661135486 Nro Matricula: 300-5329

Impreso & 31 de Juic de 2013 3 ia3 042523 pem
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA L& SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION™

NG Sene v3E0R 3 19 T OF MegSERARY 00 3 GBS AR

CRCULO REOSTRAL 300 BUCASAMANGA CEFTO GANTANDER MUNCPIO SLORIDABANCA VEREDA: FLOSIDASLANCA
FECHA APERTURA: MN1578 RADICADION: TS$12122 CON: HOUAS DE CERTIFICADO DE 1/1/1573

COD CATASTRAL
unooc&ﬁou COD CATASTRAL ANT: 5% INFCRMACION

DEICRIPCION: CABIDA Y LINDEROS:

UN TRREENG UBICADO BN L ALTD Off MIBSCHAL, ¥ AUNDERADO ASE POR B ORENTIL CON PROPIEDADES OF SACRAMENTO
MARTINET UN VALLADO SOR MEDID EN CUYO FIN HAY UNA MATA DE FIUELA, POR EL NOSTE, CON EL CAMNG REAL QUE WA
PARA LA JUDWA, ¥ OTROS CAVPOS, LINDANDO CON PROPIEDACES DF PASCUAL DUARTE. POR L SUS. CON PROPIEDADED 0F
SACRANENTO MARTINEZ ¥ OTRO CAMING POR MEDIC: ¥ POR EL OCCDENTE, ESTE LLTIMO CAMING FOR MEDID, OON
PROPIEDADES DE LOSENTO LUNA

COMPLEMENTACION

DRECCION DEL INMUESILE TIDO de oredic. RURAL
118N DFECCION

1.2.2. Titular de dominio:
Se determina mediante los titulos inscritos en las anotaciones del folio de
matricula inmobiliaria y que llevan a concluir la calidad de la tenencia

(usufructurario, mejoratario, poseedor, propietario, ocupante etc.).Contiene:

v" Numero de anotaciéon

v" Fecha en que se realizo el registro del acto

v Tipo de documento (compraventa, sentencia, permuta etc.)
v’ Fecha de otorgamiento del documento

v’ Entidad (Notarta, Juzgado, etc.)

v" Personas que intervienen en el acto

ANOTACION: Mro- 01 Facba 17809829 Racioscion

DOC: SENTENGA 5395565938 | DEL 2081503 JUZOADO 1. CIVIL DEL CTO DE DE BUCARAMANGA  VALOR ACTC: § 300
ESFECAICACION  MODO DE ADGUSSICION & 150 ADJUDICACION SUCESION

PERSONAZ GUE INTERVENEN EN B ACTO (X-Thular Or Sereoho rea del Gominio, i TR 68 Gomenio Insamplete)

DE DUARTE PASCUAL X i

O MBNOOZA VETORA

A DUARTE N MARIADE JEIUZ X

ADUARTEN PASOUMA X (V)

ANIO DOMINGA X (\2)

1.2.3. Calidad de la tenencia
Propietario: Es la persona natural o juridica que detenta el derecho de
dominio sobre un bien inmueble. Cuenta con un derecho absoluto frente a

terceros. La calidad de propictario se demuestra mediante justo titulo’,

7 “todo hecho o acto juridico que, por su naturaleza y por su cardcter de verdadero y vdlido, seria apto
para atribuir en abstracto el dominio. (..) Si se trata, pues de un titulo traslaticio, puede decirse que éste
es justo cuando al unirsele el modo correspondiente, habria conferido al adquirente el derecho de
propiedad, si el titulo hubiese emanado del verdadero propietario. Corte Suprema de Justicia (Cas. Civil
del 26 de junio de 1964, G.J. CVII, pag. 372).



acreditando el modo de adquisicion, escritura publica, sentencia judicial o acto

administrativo®.

Poseedor: Persona natural asentada en un predio de propiedad privada sobre
el que no reconoce dominio ajeno y detenta la propiedad con animo de sehor

y duenio’.

Ocupante: Persona natural asentada en un predio de propiedad de la
Nacion'©,

Tenedor: Quien detenta un inmueble, en lugar y en nombre del duefio. Se
caracteriza por reconocer la titularidad de la propiedad en cabeza de otra

persona''.

1.2.4. Limitaciones al dominio y/o medidas cautelares

La limitacion al dominio es un gravamen o restriccion al derecho real de
dominio que se impone a su titular, con el fin de garantizar el derecho de un
tercero. De acuerdo al articulo 793 del Codigo Civil el dominio puede ser
limitado:

1) Por haber de pasar a otra persona en virtud de una condicion.

2) Por el gravamen de un usufructo, uso o habitacién a que una persona

tenga derecho en las cosas que pertenecen a otra.
30.) Por las servidumbres.

El codigo civil no menciona gravamenes como la hipoteca, la valorizacion o la

/ . . / . 3K . 14
plusvalia, sin embargo en el folio de matricula inmobiliaria se encontraran
como limitaciones al dominio.

En cuanto a las medidas cautelares son aquellas que protegen de manera
provisional un derecho controvertido judicialmente'”. Este tipo de medidas
sacan el bien fuera del comercio.

1.2.5. Revision de todos los documentos que componen la tradicion
Se resalta la importancia que tiene en la elaboracion de un estudio de titulos, la

verificacion de todos y cada uno de los documentos que componen la tradicion, esto

8 Art. 756 Cédigo Civil

% Art. 762 Cédigo Civil

10 Art. 685 Codigo Civil

1 Art. 775 Cédigo Civil

12 Sentencia T-518/03 Corte Constitucional



es, las escrituras, sentencias y demas titulos inscritos en el folio de matricula
inmobiliaria con el fin de verificar que coincidan con lo expuesto en el referido folio

en cuanto a titulares, medidas cautelares, limitaciones al dominio, cabida y linderos.



2. OTROS ASPECTOS A TENER EN CUENTA:

2.1. RECURSOS ECONOMICOS DE LA FEDERACION

Para enajenacion o compra de inmuebles por parte de la Federacion, se debe
indicar claramente si proviene de recursos privados" de la Federacion o de
recursos del Fondo Nacional del Cafe, administrados por la Federacion como
entidad de derecho privado'.

2.2. CONSULTA DE ANTECEDENTES Y ORIGEN DE LOS RECURSOS

Previa celebracion de contratos sobre bienes inmuebles se recomienda indagar
a traves de las herramientas publicas de consulta de la Policia Nacional,
Procuraduria, Contraloria y lista Clinton (OFAC), con el fin de verificar que
la persona natural o juridica con la que se desea celebrar el negocio juridico,
no se encuentra incursa en procesos de responsabilidad fiscal, disciplinaria,
contractual y/o penal que puedan afectar a futuro a la Federacion. A
continuacion se indican los links de consulta:

https: // antecedentes.policia. gov.co:7005 /Web]Judicial/

http: // www.procuraduria. gov.Co / portal/ antecedentes.html

http: // WWW.contraloriagen.gov.co/ web/ guest/ certificado-antecedentes-

fiscales

https: // Www.treasurv.gov/ about/ organizational-
structure/offices/ Pages/ Office—of—Foreign—Assets— Control.aspx

2.3. RESOLUCIONES DE CONTRATACION Y ESTATUTOS DE LA
FEDERACION

Las Resoluciones de Contratacion nameros 2" y 8'® de la Federacion indican
en su articulo 7, que las inhabilidades e incompatibilidades para contratar
seran las sefialadas en los articulos 61 y 62 de los Estatutos.

Las referidas resoluciones en sus articulos 49 y 53, sefialan como requisitos
para la compraventa de bienes inmuebles:

13 Art. 52 Estatutos

14 Decreto 2078 de 1940

15 Estatuto de la Contratacion de la Federacidn con recursos de su patrimonio privado
16 Estatuto de la Contratacion de la Federacidn con recursos parafiscales cafeteros


https://antecedentes.policia.gov.co:7005/WebJudicial/
http://www.procuraduria.gov.co/portal/antecedentes.html
http://www.contraloriagen.gov.co/web/guest/certificado-antecedentes-fiscales
http://www.contraloriagen.gov.co/web/guest/certificado-antecedentes-fiscales
https://www.treasury.gov/about/organizational-structure/offices/Pages/Office-of-Foreign-Assets-Control.aspx
https://www.treasury.gov/about/organizational-structure/offices/Pages/Office-of-Foreign-Assets-Control.aspx

1) Antes de la negociacion el Area Juridica constatara si los titulos
de propiedad del inmueble que se va a comprar o vender, estan
saneados. El Area respectiva suministrara para el estudio el folio de

matricula inmobiliaria ¥ las escrituras respectivas.

2) El precio se determinard con base en avaluo de perito afiliado a
institucion inmobiliaria, o en su defecto de perito bancario o de

reconocida idoneidad de la region en donde este ubicado el inmueble.

3) La compra y venta de inmuebles debe ser autorizada por el
Comité  Ejecutivo, determinando las condiciones basicas para el

contrato.

2.5. PLANES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Para aquellos negocios juridicos en que intervenga la Federacion que
impliquen la construccion de vivienda u otro tipo de infraestructuras, se
aconseja prestar especial atencion a las disposiciones contenidas en los planes
de ordenamiento territorial departamentales o municipales, POT, PBOT o
EOT, ya que estos determinan los usos del suelo, restricciones y usos

permitidos.

2.6. CONSULTA DIRECCION PARA LA ACCION INTEGRAL CONTRA
MINAS ANTIPERSONAL - DAICMA-

En aquellos sectores en los que se tenga certeza de ocurrencia de hechos de
violencia, se sugiere elevar consulta ante la Direccion para la accion integral
contra minas antipersonal- DAICMA- para descartar la presencia de minas
antipersonal, con el fin de garantizar la integridad y seguridad de los

contratistas y empleados de la Federacion, asi como de los Caficultores.



3. SITUACIONES PARTICULARES

En el estudio de la propiedad pueden presentarse situaciones que requieran
analizar la situacion juridica mas alla de los documentos que componen la
tradicion. En este orden de ideas, es fundamental realizar un analisis completo
del titulo, pues si bien la prescripcion actualmente es de 10 ahos (Articulo
2536 del Codigo Civil modificado por el articulo 8 de la Ley 791 de 2002).
Existiran algunos casos en que se requiera elaborar un estudio mas alla del
termino sehalado y desde la inscripcion que dio origen al folio:

3.1. BALDIOS

Son terrenos que nunca han salido del patrimonio de la Nacion, solo pueden
adquirirse mediante titulo originario expedido por el Estado a traves del
INCODER, o la autoridad en la que se delegue tal facultad, previo
cumplimiento de los requisitos de explotacion y socioeconomicos establecidos

en la Ley 160 de 1994.

De acuerdo al articulo 65 de la citada Ley, los ocupantes de tierras baldias, por
ese solo hecho, no tienen la calidad de poseedores conforme al Codigo Civil, y
frente a la adjudicacion por el Estado solo existe una mera expectativa. Por lo
tanto, la inscripcion de en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos,
solo cuenta con fines publicitarios sobre el predio y como una prueba de la
ocupacion al momento de solicitar la adjudicacion'” ante el INCODER o

autoridad en la que se delegue tal facultad, pero nunca como propiedad.

3.2. PREDIOS CON FALSA TRADICION

La falsa tradicion es la inscripcion que se hace a favor de una persona que
carece de dominio sobre un inmueble, se presenta en la venta de cosa ajena y
la trasferencia de derecho incompleto o sin antecedente registral como en la

venta de derechos herenciales o sucesorales y la posesién inscrita.

17 Sentencia No. C-595/95 “Los baldios son bienes publicos de la Nacién catalogados dentro de la
categoria de bienes fiscales adjudicables, en razén de que la Nacién los conserva para adjudicarlos a
quienes rednan la totalidad de las exigencias establecidas en la ley”.


http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_0791_2002.html#8

La falsa tradicion se registra el folio de matricula inmobiliaria con fines
publicitarios, pero no transfiere la propiedad'®.

3.3. PREDIOS DE TERRITORIOS O COMUNIDADES INDIGENAS

Los territorios de las comunidades indigenas gozan de tratamiento y
proteccion especial de conformidad a los articulos 63 y 329 de la Constitucion
Politica de Colombia, en este sentido tienen las caracteristicas de inalienable,
inembargable e inajenable, pues se trata de ocupaciones historicas y ancestrales
reconocidas por el Estado como propiedad colectiva de acuerdo a la
constitucion y a las obligaciones internacionales contraidas por Colombia (Ley
21 de 1991). Estos predios no pueden ser transferidos a ningtn titulo

3.4. BIENES DE USO PUBLICO Y BIENES FISCALES

De acuerdo al articulo 674 del Codigo Civil colombiano, los bienes de uso
publico y bienes fiscales, conforman el patrimonio publico del Estado, aunque
con destinacion diferente!®.

Los bienes de uso publico son bienes al servicio de la comunidad en general
como plazas y parques. Los bienes fiscales son aquellos bienes que el Estado
detenta de manera similar a la propiedad que ejercen los particulares, son
administrados por entidades publicas, y estan destinados a la prestacion de un
servicio publico como los edificios ptblicos, escuelas y hospitales.

Estos tltimos cuando no se requieran para el cumplimiento de los fines de la
administracion pueden destinarse para construccion de vivienda de interés

social, previo cumplimiento de los requisitos establecidos en la Ley 1001 de
2005.

3.5. PREDIOS RIBERENOS
El Decreto 2811 de 1974 estableci6 que la franja paralela de los 30 metros del

cauce de los rios es propiedad publica inalienable e imprescriptible, salvo
derechos adquiridos por particulares con anterioridad a la expedicion del
Decreto referido™. Esta situacion no se refleja en el folio, dado que tiene que
ver con la observacion directa del predio. En caso de hallarse frente a un
estudio de este tipo de propiedad se debe elevar consulta a la Corporacion
Autonoma Regional correspondiente para realice la delimitacion del area
correspondiente

18 Concepto 1477 de Superintendencia de notariado y registro, 12 de Mayo de 2014
19 Sentencia T-314/12 Corte Constitucional
20 Ver Concepto Minambiente NUimero 4120-E1-21480 del 28 de junio de 2013



3.6. PARQUES NACIONALES NATURALES

Zonas creadas en el marco de la Ley 2 de 1959 como de utilidad ptblica con el
objeto conservar, proteger y utilizar sosteniblemente flora y fauna. Son bienes
inalienables, imprescriptibles e inembargables, sin embargo se puede acreditar
propiedad privada de las siguientes formas:

® Mediante titulo originario expedido por el Estado (Resoluciones de
adjudicacion) anteriores a la creacion del area.

® Titulos traslaticios de dominio en superen el término que senalen las

leyes para la prescripcién extraordinaria.

Los folios de matricula inmobiliaria contaran con la inscripcion de “declaracion
de reserva, alinderacion y creacion del sistema de Parques Nacionales Naturales”. Se
debe tener en cuenta que con la expedicion del Codigo de Recursos Naturales
se prohibe la adjudicacion de baldios en estas areas.

3.7. PREDIOS EJIDOS

Los predios ejidos fueron una forma de propiedad comunal sobre la cual no se
permitia su apropiacion por particulares. Se trata de bienes de uso publico
cuya titularidad actualmente se encuentra en cabeza de los municipios, Solo
pueden ser enajenados previo cumplimiento de los requisitos establecidos en

la ley 41 de 1948.

3.8. PREDIOS CON MEDIDAS DE PROTECCION POR VIA LEY 387 DE
1997 O SOLICITADOS EN RESTITUCION DE TIERRAS

Con el fin de evitar la venta de predios abandonados por causa de la violencia
el Estado implemento a traves de la Ley 387 de 1997 dos rutas de proteccion.
Por un lado, una ruta individual a través de la cual el INCODER adelanta
ante las autoridades administrativas los tramites y medidas publicitarias
necesarias para evitar transacciones ilegales sobre los predios en contra la
voluntad de sus titulares. Una ruta colectiva a cargo de los Comites
Territoriales (Municipales o Departamentales), quienes pueden solicitar la
declaratoria de zona de desplazamiento forzado o en riesgo de desplazamiento,
en aquellas zonas donde se hubiera originado estas situaciones. Por lo tanto,
las transferencias o enajenaciones sobre estos predios es ilegal y su inscripcion
se encuentra prohibida en las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos.

Por otra parte, el tramite de restitucion de tierras reglados por la Ley 1448 de
2011 y el Decreto 1071 de 2015 (compilatorio del Decreto 4829 de 2011),
establecen el procedimiento administrativo de inscripcion en el registro de
tierras de las personas que fueron despojadas o que abandonaron forzosamente
predios con posterioridad al primero de enero de 1991, en los que se haya



detentado la calidad juridica de propietario, poseedor u ocupante, y que estos
hechos hayan ocurrido como consecuencia de un daho causado por
infracciones al Derecho Internacional Humanitario o violaciones o graves y
manifiestas a las normas internacionales de Derechos Humanos ocurridas con
ocasion del conflicto armado interno. La inscripcion en el citado registro es
realizada por la Unidad de Restitucion de Tierras y se constituye como
requisito de procedibilidad para iniciar la accion de restitucion ante Jueces y

Magistrados especializados en la materia’!

Por la especialidad de este procedimiento y las facultades de la Unidad de
Restitucion de Tierras para la inscripcién de medidas publicitarias y
preventivas frente a bienes inmuebles rurales y/o urbanos®’, no se recomienda

adelantar negociaciones sobre este tipo de predios.

3.9. INCONSISTENCIAS EN LAS AREAS CONSIGNADAS EN LOS
TITULOS
La Instruccion Administrativa Conjunta No.01 del IGAC y 11 de la

Superintendencia de Notariado y Registro, dispone que en el marco del
principio de legalidad de la funcion calificadora de Registro de Instrumentos
Publicos, en aquellos casos en que evidencien incongruencias en las areas
reportadas en la escritura publica, folio de matricula inmobiliaria o certificado
catastral que lleve a concluir que se esta modificando un inmueble sin respaldo
juridico en los titulos inscritos, la inscripcion debe ser rechazada de plano?.

En estos casos se debe solicitar actualizacion de cabida y linderos al IGAC o
autoridad competente para realizar su posterior protocolizacion por escritura
pﬁblica y registro.

3.10. PREDIOS UBICADOS AL INTERIOR DE ZIDRES

La Ley 1776 de 2016, creo las Zonas de Interes de Desarrollo Rural,
Economico y Social, Zidres con la finalidad de promover el desarrollo
economico y social del campo Colombiano. Estas zonas se definen como
territorios con aptitud agricola, pecuaria, forestal, piscicola identificados por
la Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA); alejados de centros

21 Ley 1448 de 2011, articulo 76 inciso 5°.

22 Decreto 1071 de 2015, articulo 2.15.1.3.1 en adelante.

2 Ricardo Arturo Pefiuela Ordofiez. Direccidn Registro. (2010). Actualizacién de Linderos y Correccién
de Areas. 26/10/15, de Oficina de Registro de Instrumentos Publicos Sitio web:
https://www.supernotariado.gov.co/supernotariado/images/smilies/TallerRegistral2011/memorias%20
actualizacin%20de%20linderos%20y%20correccin%20de%20areas%20para%20memorias.pdf



https://www.supernotariado.gov.co/supernotariado/images/smilies/TallerRegistral2011/memorias%20actualizacin%20de%20linderos%20y%20correccin%20de%20areas%20para%20memorias.pdf
https://www.supernotariado.gov.co/supernotariado/images/smilies/TallerRegistral2011/memorias%20actualizacin%20de%20linderos%20y%20correccin%20de%20areas%20para%20memorias.pdf

urbanos, con baja densidad poblacional, altos indices de pobreza y que carecen
de infraestructura para el transporte y comercializacion de productos.

Se debe prestar especial atencion a los estudios de titulos realizados en dichas
zonas por cuanto los predios declarados como tal, pueden encontrarse predios

de propiedad privada y publica.



4. ANEXOS

4.1. LISTA DE CHEQUEO

LISTA DE CHEQUEO

DOCUMENTOS SOPORTE 51 |NO
Certificado de tradicion y libertad con fecha de expedicion no mayor a 30
1. |dias
2. |Tradicion a 10 afios*

Escritura(s) publica(s) nimero(s) Notaria(s) v fecha(s):

Sentencia(s) numero(s) Juzgado(s) v fecha(s) providendia(s):
Acto(s) administrativo(s) nimero(s) entidad(es) v fecha(s):
3. |Certificado catastral o boletin de nomenclatura

4. |Certificado de uso del suelo (para construccion de vivienda o infraestructura)

5. |Otras consultas:

Contraloria

Procuraduria
Lista Clinton (Ofac)

Corporacion Autonoma Regional (predios rurales)

Direccion para la Accion Integral Contra Minas Antipersonal - DAICMA-

(predios rurales)

Unidad de Restitucion de Tierras (predios rurales)
6. |Otros:

Autorizacion Comite Departamental

Avaluo comerdal

Certificacion origen de los recursos (venta de predios)

OBSERVACIONES

#Para predios rurales se recomienda analizar la propiedad desde la anotacion que dio origen
al folio.
Revisa:

Fecha:




4.2. FORMATO SUGERIDO PARA LA ELABORACION DE ESTUDIOS DE
TITULOS

DENOMINACION DEL PREDIO

Indicar la denominacion del predio de conformidad con el titulo de dominio o

certificado de tradicion y libertad.

TITULAR(ES) INSCRITO(S)

Transcribir todos los titulares inscritos de dominio en el certificado de libertad

con numero de identificacion.

Nota. Para bienes inmuebles de propiedad de la Federacion, se debe indicar la
titularidad de dominio como entidad de derecho privado o como

administradora del Fondo Nacional del Café.

IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

Departamento Ubicacion geografica

Municipio Ubicacion geografica

Vereda Ubicacion geografica

Folio de matricula Indicar el nimero de la matricula inmobiliaria
inmobiliaria

Predio Indicar si se trata de un predio rural o urbano
Area registrada Indicar el area que figura en el folio de

matricula inmobiliaria

Linderos Transcribir los linderos de acuerdo con la
escritura publica, titulo de dominio o folio de

matricula inmobiliaria.

TRADICION

Para predios urbanos:

Describir detalladamente las transferencias de dominio realizadas los tltimos 10

afos, desde la mas antigua, donde se indique:

- Fecha de registro de la escritura pﬁblica o titulo de dominio
- Fecha y notaria donde se otorgé la escritura pﬁblica o titulo de dominio

- Titulo por el cual se adquirio (p. ej. Compraventa, permuta, sucesion,




etc.)

- Partes intervinientes en el negocio juridico (naturales o juridicas)

Ejemplo: “El 27 de mayo de 1998 se inscribio la escritura publica numero 473
otorgada el 21 de mayo de 1998 en la Notaria Unica de Anserma, por la cual se
celebro compraventa entre los senores JOAQUIN EMILIO ARIAS DAVID
(comprador) y ORFILIA ROSA GONZALEZ AGUDELO (vendedor)”.

Para predios rurales:

Se realiza la descripcic')n de acuerdo a lo indicado para predios urbanos desde la

anotacion que dio origen al folio.

Ventas parciales Determinar si el predio ha sido objeto de

segregaciones o ventas parciales.

GRAVAMENES, LIMITACIONES O MEDIDAS CAUTELARES

Determinar si existen gravamenes, limitaciones o medidas cautelares que
limiten o afecten el uso y goce del inmueble.

CONSIDERACIONES ]HRfDICAS Y CONCLUSIONES

Se debe determinar la calidad de la tenencia del actual titular de dominio

(propiedad, posesion, ocupacion o tenencia).

Realizar un analisis con base en los puntos anteriores, en el cual se consignen las
observaciones. Para predios con situaciones especiales se debe determinar la
ruta de sanecamiento y la viabilidad de la compra o venta del inmueble, al igual
que las recomendaciones y conclusiones juridicas a que haya lugar.
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