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B INTRODUCCION

La presente cartilla tiene como objetivo
que usted logre identificar cual es su
relacion con el territorio que habita y siha
sufrido algun tipo de desplazamiento,
cuales son las medidas que debe tomary
los procedimientos disponibles para
recuperar la tierra, asi como cual es la
institucion ala que debe acudir.

De otra parte, y siguiendo las
orientaciones del programa RET,
liderado por el Ministerio de Agricultura,
esta cartilla se propone aclarar las dudas
relacionadas con los procedimientos
para legalizar la propiedad, con el fin de
generar conciencia en la poblacion
campesina acerca de los beneficios de
ser propietario ante laley.
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] :CUAL Es SU RELACION CON LA TIERRA?

Como punto de partida para entender el contenido de la
cartilla, a continuacion se describen las diferentes relaciones
que se pueden tener con la tierra, teniendo en cuenta que
muchas veces creemos equivocadamente ser duenos de una
propiedad, por haber celebrado algun acuerdo, cuando en
realidad ese acuerdo no cuenta con los requisitos que la ley
exige.

vJPropiedad: es el derecho que se tiene sobre una cosa,
para usarla, obtener sus frutos, disfrutarla y disponer de
ella en cualquier momento, esto es, realizar negocios
juridicos sobre ella. Este derecho no existe por si solo, es
necesario que el negocio juridico por medio del cual se
obtuvo, se eleve a escritura publica y se inscriba en la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

v'Posesion: es la relacion que se tiene sobre un bien,
cuando sin ser el verdadero dueno, la persona que lo
posee se comporta como tal, lo explota, lo usa y obtiene
sus frutos de él, no reconociendo a otro como dueno y con
la intencion de llegar a serlo. Esta relacion con el bien no
cuenta con escritura publica registrada, es simplemente
un hecho evidente. Sin embargo, esto no indica que sea
imposible llegar a adquirir el bien, por ejemplo luego de
permanecer mucho tiempo en el y haber iniciado un
proceso judicial tendiente a adquirir la propiedad.

¥0Ocupacion: es la relacion que se tiene sobre un predio
explotandolo, usandolo, obteniendo sus frutos, pero
reconociendo que el mismo es de propiedad del
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Estado. Quien ocupa la tierra tiene como fin obtener la
adjudicacion después de transcurrido un determinado
tiempo, reuniendo por supuesto una serie de requisitos
relacionados con la explotacion que se le da al mismo.

I Tenencia: es la relacion que se tiene con un predio, la cual
permite su explotacion y uso en virtud de un negocio
anterior con quien tiene un mejor derecho, por ejemplo,
por medio de un contrato de arrendamiento, en el cual el
propietario del inmueble entrega el mismo para que otro lo
disfrute, conservando la titularidad sobre el mismo, la cual
sin duda es un mejor derecho comparado con los que
tiene el arrendatario, quien se encuentra limitado y quien
no podria vender el inmueble.

ARRENDATARIO

" "CON LA TIERRA? o



7 :COMO PUEDO RECLAMAR MIS DERECHOs? @

Por distintas razones (que veremos en el capitulo 4), algunas
veces nuestros derechos sobre la tierra pueden verse
afectados, por ejemplo cuando alguien (como un grupo
armado ilegal) nos obliga a salir de nuestras casas por la
fuerza o nos obligan a vender las mismas cuando no es
nuestra voluntad hacerlo. Por eso, a continuacion
explicaremos cada una de las formas constitucionales y
legales por medio de las cuales podemos exigir la proteccion
y/o recuperacion de nuestros derechos.

O DEIEI YR EHIHLIM Es un derecho fundamental consistente
en una solicitud respetuosa dirigida a las autoridades por motivos
de interés general o particular.

’ Es el derecho que tiene toda persona de acudir ante
los jueces exponiendo sus pretensiones y formulando la peticién
que afirma como correspondiente a su derecho. ‘
Su objetivo es reclamar la proteccion de derechos
de caracter patrimonial, politico o moral.

o LINMEEE Es 1a informacion que se da a la Fiscalia
sobre un presunto delito, para que aquella investigue y de ser
procedente acuse ante el juez responsable.

oEs un mecanismo constitucional para buscar la
proteccion inmediata de los derechos fundamentales
consagrados en la Constitucion o evitar su vulneracion,
por la accion u omision de una autoridad publica y de los
particulares en los casos sefialados en la ley.

¢COMO PUEDO RECLAMAR
MIS DERECHOS?




JQUE SE NECESITA PARA PRESENTAR UN DERECHO DE
PETICION, DEMANDAR O PRESENTAR UNA DENUNCIA?

Por lo general, cualquier persona puede ejercer estos tres
derechos (presentar un derecho de peticion, demandar o
presentar una denuncia). Los derechos de peticién y las
denuncias pueden interponerse ante las autoridades de
manera verbal, en cambio las demandas por regla general se
presentan porescrito ante Jueces de laRepublica.

Sinembargo en el caso de los menores de edad, estos deben
estar representados por sus padres o representantes
legales. Y en el caso de las demandas es necesario que las
personas que vayan a participar en el proceso, estén
representadas o acompafnadas por un abogado titulado. Sélo
enalgunasdemandas laley permite laintervencion directa.

v ; Como se crea el vinculo entre la parte interesada en ser
representada (demandante) y el abogado? A través del
otorgamiento de un poder.

v ; Qué es un poder? Un poder es un documento por medio
del cual una persona otorga a otra la facultad de
representarlo bajo ciertas condiciones en el desarrollo de
una determinada actuacion, que bien puede ser
administrativaojudicial. Los poderes pueden otorgarse a
abogados titulados (cuando la ley exige el derecho de
postulaciéon) o a otras personas cuando la ley no hace
distincion de su profesion. A la persona que otorga el
poder se le llama poderdante y a quien ejerce la
representacion, apoderado.



WD ; Es posible cambiar de apoderado? Si es posible.
Para ello existen dos vias:
1. Que el cliente o mandante otorgue un nuevo poder a otro

abogado
2. Que el abogado entregue el poder a otro profesional del

derecho con previo consentimiento del poderdante.




1 4 TIPOLOGIAS DEL DESPOJO

A continuacion expondremos algunos casos que se pueden
presentar y que conducen al abandono o pérdida temporal
del inmueble dependiendo de su vinculo con el mismo.
También le indicamos las posibles soluciones que usted
puede aplicar.

4 Desplazamiento de propietario de suinmueble

Definicion: El propietario es desplazado de su lugar de
habitacion por personas que mediante la violencia

han ejercido presion sobre su voluntad de traslado,
’ sin que exista transferencia juridica del predio, sino
solo abandono material.

Solucion: Teniendo en cuenta que existe el riesgo de

que su predio sea transferido juridicamente por

parte del desplazador o un tercero aprovechando su

abandono, usted debe ‘@'
usar la medida de

proteccion de predios w
para evitar que el ‘ ' '
inmueble cambie de

propietario sin su

consentimiento. Para ello




debera solicitarla directamente o a través de una tercera
persona ante el Defensor del Pueblo o el Personero, quienes
lo asesoraran sobre cémo diligenciar el formulario que sera
remitido al Incoder paralaaplicacion de la medida.

e Sielinmueble una vez abandonado es ocupado por un
tercero, usted en su calidad de propietario debera hacer uso
de la denominada accidn reivindicatoria, la cual busca que
ese tercero sea condenado por un juez de la Republica a
restituir la tierra. Para ejercer dicha accion usted debera
estarrepresentado porun abogado titulado.

e Si el inmueble fue despojado por parte de grupos
armados ilegales desmovilizados y acogidos a los
beneficios de la Ley de Justicia y Paz (975/05), usted
debera incluir su nombre dentro del mencionado proceso y
podra presentar un incidente de reparaciéon, que
consiste en la oportunidad procesal que tiene la victima,
cuando considera que fue despojada ilicitamente de su
derecho sobre la tierra, de solicitar la restitucion del
mismo al victimario.




4.2 Transferenciaforzada de la propiedad

Definicion: se presenta cuando usted es obligado a
vender su inmueble mediante amenazas e
intimidacion, en la mayoria de los casos esto se suma al
hecho de que se recibe un precio inferior a la mitad del que
realmente tiene latierra o no se recibe ninguno.

Solucion::  Si usted fue obligado a vender a las malas,
podra solicitar la anulacién del negocio, esto es, entender
gue nunca existio ya que la expresion de su consentimiento
no fue libre y voluntaria. La anulacion debe ser ordenada por
unJuez dela Republica dellugar donde se hizo laventaoen
el lugar usual de habitacion del demandado, demostrando
mediante testimonios, documentos, u otro medio de prueba,
que su consentimiento fue alterado por medios externos
tales como la intimidacion. A este proceso usted debe
compareceratravés de abogado titulado.

® Sicuando se vende latierra el precio recibido es inferior
a la mitad de lo que vale comercialmente, la ley da la opcion
que el desequilibrio se enmiende a través de la Accién de
Rescisidén porLesiéon Enorme. Estaaccionbuscaque sede
por terminado el contrato, dejando las cosas en el
mismo estado en que se encontraban antes de la
celebracion, esto es, restituyendo el dinero recibido como
pago en el caso del vendedor y devolviendo la titularidad del
derecho de dominio a quien inicialmente lo tenia o exigiendo
el pago del valor restante para completar el justo precio del
inmueble. Estas opciones pueden ser elegidas por el
demandante.




4.3)\Venta Falsa:

Definicion: Se presenta cuando sin el consentimiento
expresodel propietario, el derecho que él tenia sobre su
predio pasa a ser de otra persona a través de contratos
donde se falsifica su firma sin recibir precio alguno, por ende
unavezregistrado este documento el certificado de libertad y
tradicion se ve alterado.

Solucién: Denunciar ante la Fiscalia General de la Nacién la
suplantacion de la cual fue victima, solicitando un dictamen
pericial de prueba grafoldgica para determinar la diferencia
entre lafirma que apareceeneldocumento y la verdadera
firma del propietario, con lo cual se solicita la cancelacion de
titulos y registros fradulentos obtenidos.

4'4) Caducidad administrativa

Concepto: Esto sucede si usted fue
objeto de adjudicacion de un terreno
bajo subsidio o crédito por parte del
INCORA (Instituto Colombiano de
ReformaAgraria) o INCODER (Instituto
Colombiano de Desarrollo Rural) vy
posteriormente fue desplazado de él
sin darle aviso a esa entidad acerca de
las razones que lo motivaron a
ausentarse, y por esa razén esa
institucion, presumiendo su abandono injustificado, revocé la
decision de adjudicacion mediante l|la “caducidad
administrativa” quitandole con ello la propiedad del predio.

Solucién: Debe interponer derecho de peticién, lo cual
puede hacerde manerapersonal ante el
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Incoder. En el derecho de peticion usted debe expresar los
motivos que originaron el abandono del predio y solicitar que
la decision que anula su propiedad sea revocada tal
procedimiento se denomina Revocatoria Directa.

4.5) Desplazamiento de poseedores y ocupantes del terreno
habitado.

Definicion: Si usted posey6é durante un determinado
periodo de tiempo una tierra u ocupo un predio que se
denomina baldio, esto es, un territorio de propiedad de la
Nacion, sin haber iniciado tramite alguno para adquirir su
propiedad y fue desplazado del mismo por causa de la
violencia.

Solucion: La solucidn dependera de la relacion que usted
tenga con la tierra, sin embargo en primer lugar y ante
una situacion de desplazamiento, lo conveniente es
solicitar la misma medida de proteccion explicada en el
numeral 4.1. para desplazamiento de propietarios
(medida de proteccion de predios), ante el Personero o
Defensor del Pueblo. Esta medida puede servir como
prueba del tiempo que se ha poseido u ocupado el
inmueble, y también puede demostrar la relacion que se
tiene con el predio para posteriormente adquirirlo
convirtiéndose en propietario unavezlogre retornar.

En este caso lo que se busca, mas que proteger un
derecho, es que el mismo seareconocido. Poreso, este tema
seratratado en el siguiente capitulo sobre Regularizacion de
la propiedad.

10



5 REGULARIZACION DE LA PROPIEDAD

La regularizacion de la propiedad consiste en darle validez al
modo a través del cual se adquirié uninmueble para que ante
cualquier amenaza usted pueda disponer y demostrar que es
titular del derecho de propiedad. Cada solucién dependera
de larelacion que se tenga con elinmueble.

5.9 Sisetratade unbienbaldio

Descripcion: En este caso su calidad es la de ocupante, y
consiste en haber habitado y explotado por un periodo
superiora 5 anos unterreno de propiedad de la Nacion.

Solucion: Para adquirirlo, es decir, para que le titulen el
inmueble a su nombre, usted debera hacer una
solicitud ante el Incoder, la cual puede hacer
personalmente, sin ser necesaria la representacion de un
abogado y demostrando que fue sujeto de reforma
agraria.

9.2)Sisetratade un prediode propiedad privada

Descripcion: Su calidad es la de poseedor, esto es,
utiliza y disfruta un territorio, no reconoce a ninguna
persona como su duefno pero carece de los
documentos legales que den certeza de su relacion con la
tierra.

Soluciéon: Usted debera iniciar un procedimiento de
pertenencia ante un Juzgado de la Republica y
representado por un abogado, el cual busca que a
usted le seareconocidala propiedad de su

11



tierra, siempre y cuando queden demostrados los requisitos

que exige la ley para tal fin, los cuales enunciaremos a
continuacion:

a. La posesion ha tenido que ser pacifica, quiere decir esto
que su estadia en el predio no haya sido violenta.

b. Su posesidén del predio ha tenido que ser publica, esto es,
que la comunidad haya sido testigo de su explotacion, no de
manera clandestina.

c.Y por ultimo, que su posesion no haya tenido interrupciones
en eltiempo.

REGULARIZACION
DE LA PROPIEDAD




9.3 Por acuerdo entre particulares no protocolizado ni
registrado

Descripcion: consiste en el acuerdo de voluntades ¢
verbal o escrito pactado entre dos o mas personas
gue no reune los requisitos exigidos por la ley
para los tramites relacionados con la tierra, como
es la elevacion de un acuerdo de voluntades a
escritura publicay su posteriorregistro.

Solucién: Es necesario que usted ubique al titular del
inmueble quien debera manifestar su intencion de
transferir su derecho de propiedad ante un notario. Este
ratificara el negocio celebrado mediante la suscripcion de la
escritura publica que posteriormente sera inscrita ante la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, de esta
forma se perfecciona la transferencia del derecho de
dominio.

5% Por sucesionintestada

Descripcion: Este concepto hace referencia a aquellos
casos en que una persona fallece sin haber realizado un
testamento.

Solucion: Con el fin de definir la situacion juridica de los
bienes del fallecido, es necesario realizar el proceso de
sucesidén. Este puede ser por la via notarial, cuando la
totalidad de los herederos se encuentran de acuerdo o por la
via judicial, por medio de un abogado, cuando existe
inconformidad entre alguna de las partes, es decir cuando
alguno de los herederos no esta de acuerdo procediendo
entonces a la interposicion de una demanda ante juez

civil.
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OTRAS ACCIONES RELACIONADAS CON TEMAS AGRARIOS
6 FRENTE A LA PERTURBACION DE POSESION, OCUPACION
O PROPIEDAD

Estas acciones se pueden adelantar alcalde del lugar a
través de un procedimiento policivo.

Descripcion: en algunas ocasiones nuestro derecho de
posesion o de propiedad se ve privado o amenazado por
actosdeterceros, porlotanto es necesario conocer
cuales son las acciones para proteger nuestros
derechos ante esas situaciones.

Solucion: aplicacion de las acciones posesorias,
lanzamiento porocupacion de hecho, acciones policivas y
el ordinario reivindicatorio.

6.7 Lanzamiento por ocupacion de hecho mediante
procedimiento policivo

Descripcion: Los procedimientos policivos son una serie de
acciones que contempla la ley para solucionar los casos en
los que una persona sufre invasiones que le impiden la
explotacion pacifica del predio o cuando ha sido despojado
del mismo de forma violenta.

Estas acciones que se pueden adelantar ante el Alcalde del
lugar a través de un procedimiento policivo que de forma
rapida y sin mayores formalismos amparan los derechos de
quien ha sido perturbado en su posesion o dominio. Estas
medidas policivas tienen términos para su utilizacion
bastante cortos y se dan sin perjuicio de las acciones ante la
justicia ordinaria. Cada departamento tiene su propio cédigo
de policia por lo cual ante las amenazas referidas es
necesario remitirse al alcalde del municipioyalas
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autoridades locales con el fin de conocer el tramite del
procedimiento y los términos para poder aplicarlos, no
obstante lo cual de manera general el Decreto 747 de 1942
contempla la posibilidad de solicitar la proteccion del alcalde
a través del inspector de policia cuando la persona explote
econodmicamente un predio agrario y fuera privado de hecho
total o parcialmente de la tendencia material del mismo, sin
gque medie su consentimiento siempre que no hayan
transcurrido 15 dias entre la agresion del invasory la solicitud
de proteccion.

Solucién: debe dirigirse directamente ante las
inspecciones de policia de su domicilio, no requiere la
representacion de un abogado y no cuestan ningun
dinero.

612 Perturbacion de laposesion

Descripcion: Teniendo claro lo que debemos entender por
posesion tal como se explico en el numeral 5.2 de esta cartilla
podemos decir que esta se presenta cuando la posesion
pacifica de una persona, se ve alterada por actos de terceros
sin ningun derecho sobre el predio, los cuales se prolongan
en el tiempo sin poder retirarlos del inmueble por medios
cordiales.

Solucion: En ese caso usted puede recurrir a un proceso
posesorio. Este tipo de procesos
norase | € dan al poseedor a quien le ha
J Pravaoa_| sido perturbada o interrumpida su
o posesion la posibilidad de que
no pierda el tiempo ganado que

le permitiria mas adelante

convertirse en propietario como se explico en el numeral

5.1..

T
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6.3Lanzamiento por ocupacion de hecho por viajudicial

Descripcion: Cuando no es posible acudir al procedimiento
policivo por haber vencido la oportunidad para hacerlo se
puede solicitar al juez que ordene la restitucion del inmueble
que ha sido despojado cuando la persona que fue privada de
él lo explotaba econdmicamente de forma regular y estable
mediante hechos positivos propios de dueno como cultivos,
cementeras, plantaciones, ganados u otros de igual
significacion econdmica.

Solucion: Se debe instaurar la demanda ante juez civil
anexado con ella la prueba de que se venia ejerciendo la
explotacion econdmica del predio y adicionalmente la prueba
de que la estancia en el inmueble es superior a 120 dias
inmediatamente anteriores alafechadela presentaciondela
demanda. Una vez el juez decrete el lanzamiento este se
efectuara dentro de los 3 dias siguientes a que la sentencia
quede enfirme, esto es no sea controvertida.

Su finalidad es proteger los derechos del poseedor y para
ello, existen dos clases de acciones; una tendiente a
conservar la posesion y la otra, tendiente a recuperarla.
Ambas tienen en comun que no es necesario acreditar titulos
de propiedad, son acciones reales, es decir, que se refieren a
la cosa mas no alapersona, se refieren solo abienesraicesy
derechos reales constituidos sobre ellos y solo puede ser
ejercida porlos poseedores o titulares de estos derechos.

Las acciones posesorias prescriben, o se vencen, en el

término de 1 ano contado a partir del acto de perturbacion o

del ultimo acto de violencia ejercido por el usurpador. Es decir
que se debeninterponerantes de que pase un ano.

16



Cuando se presenta la demanda ante Juez Civil es
indispensable demostrar, que el demandante ha estado en
posesion del predio al menos durante 1 afno y también dar
pruebas de que la acciéon no ha caducado, o en otras
palabras, que no ha pasado 1 ano desde los ultimos actos de
perturbacion.

En la sentencia el Juez ordena parar
la perturbaciéon y advierte al
demandado que de continuar los
actos de perturbacién, sera multado.
La multa puede ir desde los 2 hasta
\ 10 salarios minimos legales
mensuales vigentes a favor del
demandante y la solicitud para que
se imponga la multa debe realizarse
dentro de los 30 dias siguientes a la
reiteraciondel usurpador.

OTRAS ACCIONES RELACIONADAS
CON TEMAS AGRARIOS FRENTE
A LA PERTURBACION DE POSESION,
OCUPACIONO PROPIEDAD




7 GLOSARIO

CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION: Documento
publico donde constan transferencias de la propiedad,
gravamenes, como la hipoteca, limitaciones y medidas
cautelares. En él esta la informacion o histéria de un
inmueble. Este certificado contiene un listado de las
personas que han sido duenas del inmueble y los derechos
gue untercero puedatener sobre eseinmueble.

DERECHOS REALES: Son aquellos que recaen sobre las
cosas tanto muebles comoinmuebles.

DICTAMEN PERICIAL: Es la verificacion de hechos de
interés dentro de un proceso judicial, que requieren para su
determinacion especiales conocimientos cientificos,
técnicos o artisticos. Se realiza por medio de un experto
seleccionado porunjuez.

ELEVARAESCRITURAPUBLICA: La escritura publica no es
mas que un contrato, pero el acto de protocolizarlo, o sea
presentarlo ante un notario publico, le da la forma debida, o
sealaestablecida porlaley.

LESION ENORME: Se presenta en dos situaciones.

1. Cuando la sufre el vendedor al recibir un precio inferior a la
mitad del justo precio de la cosa que vende; y 2. Cuando el
comprador paga por una casa el mas del doble del justo
preciode esacasa.

18



LEY DE JUSTICIAY PAZ: Ley colombiana identificada con el
numero 975 de 2005, que busca la reincorporacion de
miembros de grupos armados al margen de la ley a la
sociedad, asi como el resarcimiento que los mismos hayan
podido causar con sus acciones delictivas.

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS:
Es el lugar donde se registran los documentos susceptibles
de tal requisito como por ejemplo una compraventa, en
donde necesariamente hay una modificacion en los datos
propios del inmueble, en este caso quien es el nuevo dueno,
y ademas se encargan de expedir los certificados de libertad
y tradicion. Las Oficinas de Registro estan divididas por
circulos registrales. Cada circulo maneja, de acuerdo a la
ubicacion geografica, un determinado numero de municipios.
En el pais existen 190 oficinas de registro de instrumentos
publicos, 34 estan ubicadas en capitales departamentales y
156 en ciudades intermedias, cada una de ellas tiene una
compresion de acuerdo a su ubicacion. Esta cobertura es
denominada circulo registral.

PRESCRIPCION: Es un modo de adquirir o de perder
derechos cuando estos no se ejercen durante un tiempo
largo.

PRUEBA GRAFOLOGICA: Es una prueba a través de la cual

de determina la identidad o cualidades sicologicas de
acuerdo conlas particularidades de laletra.

RESCISION: Dejar sin efecto un contrato.
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