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Cédula
Catastral

Certificado 
de tradición y 
libertad

Esquema de 
Ordenamiento 
Territorial (EOT)

Hipoteca

Es el número asignado por el gestor catastral del 
municipio para individualizar el predio. Se en-
cuentra en el certificado de tradición y libertad.

Es un documento de carácter público que refle-
ja la situación jurídica de los bienes inmuebles. 
Este es el único documento que constituye plena 
prueba de que usted es el dueño del bien.

Es el instrumento básico para desarrollar el pro-
ceso de ordenamiento del territorio municipal. 
Se define como el conjunto de objetivos, direc-
trices, políticas, estrategias, metas, programas, 
actuaciones y normas adoptadas para orientar y 
administrar el desarrollo físico del territorio y la 
utilización del suelo. Son elaborados y adoptados 
para municipios con una población inferior a 
treinta mil (30.000) habitantes. 

Es un derecho real constituido sobre un inmue-
ble del deudor o de un tercero, en beneficio de un 
acreedor, para asegurar el cumplimiento de una 
deuda.

Glosario
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Cuando sobre un predio existe un pleito que se 
está tramitando en un juzgado, las partes del pro-
ceso pueden solicitar que se inscriba la demanda 
en el Registro de Instrumentos Públicos. Esto 
no impide que usted pueda comprar o vender el 
bien, pero los efectos de la sentencia serán aplica-
bles a la persona que compró el bien después de 
la inscripción de la demanda.

Es la persona que, aunque detenta físicamente 
un bien, reconoce que el dueño es otra persona. 
Por ejemplo, el arrendatario de un inmueble que 
únicamente usa el bien y reconoce que el arren-
dador es el propietario del bien, razón por la cual 
le paga la cantidad estipulada para usarlo (canon 
de arrendamiento). En la misma situación que el 
arrendatario se encuentra el usufructuario.

Cuando se constituye usufructo sobre un bien, 
el dueño de ese bien se convierte en nudo pro-
pietario. Esto significa que no puede utilizar o 
gozar del bien hasta que se termine el usufructo. 
Lo único que conserva el nudo propietario es el 
poder de disposición.

Es el instrumento básico para desarrollar el pro-
ceso de ordenamiento del territorio municipal. 
Se define como el conjunto de objetivos, direc-
trices, políticas, estrategias, metas, programas, 
actuaciones y normas adoptadas para orientar 
y administrar el desarrollo físico del territorio y 
la utilización del suelo. Son elaborados y adop-
tados para municipios con una población supe-
rior a treinta mil (30.000) e inferior a cien mil 
(100.000) habitantes. 

Es el instrumento básico para desarrollar el pro-
ceso de ordenamiento del territorio municipal. 
Se define como el conjunto de objetivos, direc-
trices, políticas, estrategias, metas, programas, 
actuaciones y normas adoptadas para orientar y 
administrar el desarrollo físico del territorio y la 
utilización del suelo. Son elaborados y adoptados 
para municipios con una población superior a los 
cien mil (100.000) habitantes. 

Es la facultad de vender, arrendar o disponer de 
un bien para su consumo final o destrucción.

Mero
tenedor

Nuda
propiedad

Plan Básico de 
Ordenamiento 
Territorial 
(PBOT)

Inscripción
de la demanda

Plan de
Ordenamiento 
Territorial (POT)

Poder
de Disposición



10 /  Guía para entender su relación con la tierra Glosario  / 11

Es la facultad que tiene de apropiarse de los 
frutos que producen las cosas. Existen los frutos 
naturales, que son los que por naturaleza produce 
el bien, y los llamados frutos civiles, que son los 
dineros que usted obtiene por rentar el bien.

Es la facultad de utilizar un bien o hacer uso de 
los servicios que ofrece el bien.

Es un gravamen impuesto sobre un predio en 
utilidad de otro predio de dueño distinto. Un 
ejemplo es la servidumbre de tránsito: el dueño 
del predio con servidumbre debe permitir el paso 
por su propiedad de su vecino.

Empresa básica de producción agrícola, pecuaria, 
acuícola o forestal cuya extensión, conforme a 
las condiciones agroecológicas de la zona y con 
tecnología adecuada, permite a la familia re-
munerar su trabajo y disponer de un excedente 
capitalizable que coadyuve a la formación de su 
patrimonio.

Servidumbre

Unidad Agrícola 
Familiar

Usufructo El derecho de usufructo es un derecho real que 
consiste en la facultad de gozar y utilizar un bien 
inmueble con el compromiso de conservarlo y 
restituirlo a su dueño una vez vencido el plazo. 
En ningún caso el usufructuario puede vender el 
bien o disponer jurídicamente de él.   

Poder
de goce

Poder
de uso
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Siglas ANT

Agencia Nacional de Tierras

FARC

Fuerzas Armadas Revolucionarias 
de Colombia

Incora

Instituto Colombiano
de Reforma Agraria

OIT

Organización Internacional 
del Trabajo

POT

Plan de Ordenamiento Territorial

UAF

Unidad Agrícola Familiar

POT

Plan de Ordenamiento
Territorial

PBOT

Plan Básico de Ordenamiento 
Territorial 

EOT

Esquema de Ordenamiento 
Territorial 

ZRC

Zonas de Reserva Campesina

Siglas      
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De aquí nace la cartilla “¿Cómo dividir nuestra parcela? Guía sobre el pro-
cedimiento de división de un predio común y proindiviso” en donde encon-
trará una guía para entender qué es el derecho de propiedad, qué necesita 
para ser propietario y qué otras relaciones puede tener sobre un bien o un 
predio. Además le explicamos qué es el régimen de común y proindiviso, 
cómo funciona su administración y cómo pasar de un común y proindiviso 
a una propiedad individual.

Nuestro principal propósito es darle una guía de lo que implica pertenecer 
a una propiedad en común y proindiviso y lo que se necesita para poder 
disolverla; tanto por vía de división administrativa y notarial como por vía 
judicial y proceso divisorio.

Presentación

Esta cartilla es resultado del proyecto “Propiedad 
comunitaria: la paradoja de ser dueño de todo y 
dueño de nada” realizado por el Semillero de 
Ruralidad, Territorio y Conflicto coordinado 
por el profesor Jairo Baquero Melo y el 
Semillero Inclusión Democrática Vía Judicial 
de la Universidad del Rosario coordinado por 
la profesora Rocío del Pilar Peña Huertas y 
financiado por la misma Universidad a través de 
la convocatoria Concurso Intersemilleros - 2019 
de la Dirección de Investigación. Uno de sus 
objetivos era identificar las tensiones entre las 
formas de apropiación del territorio por parte de 
copropietarios y las disposiciones jurídicas de la 
figura del régimen del común y proindiviso.

Presentación      
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 1
¿Qué es el derecho 

de propiedad? 
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En Colombia el derecho de propiedad está 
definido como la relación que tiene un sujeto 
con una cosa material o inmaterial que le 
pertenece. De acuerdo con el artículo 669 
del código civil, la propiedad consiste en la 
posibilidad de usar, gozar y disponer de un 
bien. Estos tres elementos son considerados 
como el núcleo de la propiedad en el sistema 
jurídico colombiano, su esencia. Sin embargo, 
estas facultades no son absolutas ya que 
pueden ser limitadas por el Estado (Corte 
Constitucional de Colombia, sentencia 
C-598 de 1999), por el propietario o por la 
comunidad de propietarios. 

A continuación explicaremos la noción de 
propiedad, los tres elementos que componen 
la propiedad y la forma en que se adquiere el 
derecho de propiedad en Colombia. 

1.1. Entendiendo la propiedad
El derecho de propiedad es la relación jurídica que tiene una persona con 
una cosa, en la cual puede ejercer las facultades que legalmente le fueron 
permitidas. Este derecho varía de un país a otro; no en todos los Estados se 
le otorgan las mismas potestades a los sujetos, o se privilegian algunas facul-
tades sobre otras. Por ejemplo, en varios países, como en Canadá, Estados 
Unidos o Australia el derecho de propiedad se enfoca en proteger el poder 
de exclusión que tiene el propietario (Katz, 2008). Es decir, la posibilidad 
que tiene el dueño de una cosa de impedir que otra persona ingrese o use 
su propiedad. En cambio, en otros países cuya tradición jurídica proviene 
del derecho romano y francés, como el caso colombiano, las facultades más 
importantes son explicadas a través de una teoría que se denominó “haz de 
poderes” (Ho, 2014), el cual es definido como el conjunto de poderes que se 
le reconoce al propietario sobre su propiedad y que está constituido por: el 
uso, goce y la disposición. 

En un comienzo, estas facultades que le fueron entregadas al propietario 
y que definen la propiedad eran consideradas como plenas e ilimitadas. 
De hecho, en nuestra legislación nacional, el artículo 669 del código civil 
mencionaba que el propietario podía ejercer estos poderes de forma arbi-
traria. Bajo esta noción, se consideraba que las potestades reconocidas a 
los dueños de las cosas no podían ser objeto de limitaciones. Sin embargo, 
algunos estudios, pronunciamientos judiciales o modificaciones normativas 
han explicado que las atribuciones de los propietarios son objeto de ex-
cepciones desde antaño (Ternera, 2021). En Colombia, desde el siglo XIX 
se ha limitado la propiedad. Por ejemplo, el referente normativo más claro 
de limitación a la propiedad se encuentra en una reforma constitucional 
de 1936. En ese momento, se estableció en la constitución de 1886 que la 
propiedad tenía una función social. Por lo cual, el propietario podría ejercer 
de forma ilimitada las facultades reconocidas, siempre y cuando no fuera 
contrario al interés general. 
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Luego, con la Constitución de 1991, la cual 
se encuentra vigente, la posibilidad de 

limitar la propiedad se mantuvo y 
se amplió. En el artículo 58 de la 

Constitución Política se estableció 
que en Colombia se garantiza 
el derecho a la propiedad, pero 
este tiene una función social y 
ecológica que generan que la 
propiedad sea un derecho que 
también genera obligaciones y 
en el que siempre prevalecerá 
el interés general sobre el del 

propietario. Por estos motivos, el 
Estado tiene una amplia facultad 

de limitar las potestades otorgadas 
a los propietarios. De hecho, la forma 

en que se reguló constitucionalmente 
la propiedad, conllevó a que se excluyera la 

palabra “arbitraria” del código civil, pues la Corte 
Constitucional concluyó que las potestades otorgadas al 

propietario no eran ilimitadas, pues siempre deben ejercerse conforme a 
los objetivos que tenemos como sociedad y en caso de ser contrario a estos, 
prevalecerá los fines sociales que los particulares (Corte Constitucional, 
C-598 de 1999). 

La amplia posibilidad de limitar las facultades de los propietarios generó 
la confusión sobre qué es la propiedad (Ternera, 2021). En efecto, si se 
define este derecho mediante la posibilidad de usar, gozar y disponer un 
bien; pero estas potestades pueden ser limitadas por el Estado, surgió la 
pregunta ¿hasta qué punto las restricciones deshacen el derecho de propie-
dad?. Aunque aún no se tiene una respuesta definitiva para esta pregunta 

(Rengifo, 2011), lo cierto es que la Corte Constitucional manifestó que no 
es excluyente las facultades de los propietarios con la posibilidad del Estado 
de limitarlas (Corte Constitucional, sentencia C-189 de 2006). Por esto, 
hoy tenemos que en Colombia el derecho de propiedad puede ser definido 
como la relación jurídica entre un sujeto y una cosa material o inmaterial 
en la cual se puede ejercer las potestades de usar, gozar o disponer del bien, 
siempre que en el ejercicio de estas facultades se respeten las restricciones 
que el Estado haya impuesto y que no sea contrario al interés general. 

1.2. Las potestades del propietario
Los estudiosos del derecho han identificado que existen varias facultades 
del propietario. Por ejemplo, la posibilidad de perseguir un bien o excluir a 
otras personas de su propiedad son potestades que tiene el propietario (Ter-
nera, 2021). Sin embargo, de acuerdo con el código civil colombiano (art. 
669) y la jurisprudencia constitucional (por ejemplo Corte Constitucional 
de Colombia, sentencia C-598 de 1999), las facultades que hacen parte del 
núcleo esencial de la propiedad en el país son el uso, goce y disposición. 

• El uso: consiste en la posibilidad de que el propietario utilice el 
bien de acuerdo a la naturaleza de este. Por ejemplo, en el caso de 
un carro, podemos utilizarlo para transportarnos o un predio rural 
para sembrar una cosecha. Sin embargo, el uso no puede ser abusivo, 
afectar el derecho de otra persona, ser contrario a la ley o afectar a la 
sociedad (Ternera, 2013). 

• El goce: permite el aprovechamiento de los frutos civiles o natu-
rales que produce la explotación de un bien. Con frutos civiles nos 
referimos a los rendimientos que puede generar un bien a través 
de la realización de actos jurídicos. Ejemplo de esto es el dinero 
que recauda el propietario que arrendó un bien. Por frutos naturales, 
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consideramos la apropiación de los beneficios que produce la natu-
raleza con intervención o no del humano, como la leche que produce 
una vaca de mi propiedad. 

• La disposición: permite al propietario realizar conductas sobre la 
sustancia del bien o con la circulación jurídica del mismo. Sobre 
la sustancia, se permite que el propietario modifique materialmente 
un bien, como consumirlo o destruirlo. En el caso de los predios, el 
propietario también puede transformar su inmueble, por ejemplo, 
a través de la división del mismo o urbanizándolo. En cuanto a la 
disposición jurídica, el propietario puede transferir su derecho de 
propiedad a otras personas, cumpliento, claro está, los requisitos que 
establece la ley. 

1.3. ¿Cuándo se es propietario?
Como lo explicamos, la propiedad es un conjunto de facultades que se pue-
den ejercer sobre un bien, pero, ¿desde cuándo las puedo ejercer? ¿cuándo 
soy propietario?. Legalmente, para poder tener la protección estatal en el 
ejercicio de estas potestades, se deben cumplir unos pasos; si no se cumplen 
no se puede concluir que se es propietario. 

Queremos resaltar que existen diferentes tipos de relaciones con los bienes y 
no todas ellas son de propietario. Aunque una persona pueda ejercer algunas 
de las facultades que hacen parte de la propiedad, y estas son protegidas por 
el Estado, no quiere decir que la persona sea dueña. En la siguiente tabla 
se pueden ver diferentes tipos de relación con un bien, para los fines de esa 
cartilla sólo nos concentraremos en las que tiene una persona con un predio:

Forma
de tenencia
con la tierra

Propietario

Poseedor

Ocupante

Arrendatario

Aparcero

Explicación

Es la persona que cumplió 
con los pasos para ser 
propietario (título, modo y 
lo registro)

Es la persona que ejerce la 
tenencia de un predio pri-
vado con ánimo de señor 
y dueño, pero no cumplió 
con los requisitos para 
ser propietario porque no 
puede o no quiere. 

Es la persona que 
aprendió materialmente 
un predio público. Por 
ejemplo, un baldío

Es la persona que el 
propietario le permitió 
usar un bien, a cambio 
del pago de una suma de 
dinero

Es la persona a la que el 
propietario le permitió 
explotar un bien a cambio 
de repartir las utilidades 
de la explotación

Uso

Sí 

Sí 

Sí 

Sí, aunque con 
las limitaciones 
que imponga el 
propietario

Sí, aunque con 
las limitaciones 
que imponga el 
propietario

Goce

Sí 

Sí 

Sí

Sí, aunque con 
las limitaciones 
que imponga el 
propietario

Sí, aunque con 
las limitaciones 
que imponga el 
propietario

Disposición

Sí 

Sí, pero sólo 
puede disponer 
de la posesión 
del predio, no de 
la propiedad 

Sí, pero sólo 
puede disponer 
de la ocupación 
del predio, no de 
la propiedad 

No

No
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Como se puede ver en la tabla, hay diferentes tipos de relación con un bien 
y no todos son de propietario. En el arriendo y la aparcería, el propietario le 
permitió a otra persona el uso y goce de un predio, pero eso no quiere decir 
que le transfirió su propiedad. En la posesión y la ocupación, una persona usa 
y goza un predio, y hasta tiene un grado de disposición de este,  pero no es 
propietario aún, debe cumplir unas condiciones de tiempo y unos procedi-
mientos si quiere ser propietario. Entonces, ¿quién es propietario de un pre-
dio? Aquel persona que cumpla con los siguientes requisitos: Tener un título, 
haber cumplido con un modo y que esto se encuentre registrado en la oficina 
de instrumentos públicos. A continuación explicaremos estos aspectos. 

• El título: es el soporte jurídico que valida la transferencia de la 
propiedad de una persona a otra (Medina,2019). Hay diferentes 
títulos, los cuales son clasificados por Medina (2019) de la siguiente 
manera: el primero, y más común, es el convencional. En este, un 
propietario decide transferir voluntariamente su propiedad a otra 
persona a través de un contrato. En el caso de los predios, el contrato 
debe llevarse a una notaría para que se protocolice en una escritura 
pública. Por ejemplo, los contratos de compraventa. El segundo es 
la ley. En estos casos es una norma la que autoriza u obliga a una 
persona a transferir su propiedad a otra. Por ejemplo, cuando una 
persona fallece y no hizo un testamento, son las normas sobre suce-
siones las que en ocasiones  sirven como título porque dice a quién 
se le debe entregar la propiedad y en qué proporción. El tercero son 
las decisiones judiciales. Las sentencias proferidas por un juez sirven 
como título cuando finaliza un proceso judicial en el que se debatía 
la propiedad de un bien. Un ejemplo de estos casos es cuando un 
poseedor cumple con los requisitos legales para ser propietario y lo 
solicita ante un juez. La sentencia que decide sobre ese proceso, es 
el título de su propiedad. Finalmente, encontramos el acto adminis-
trativo. En estos casos es la decisión de una autoridad administrativa 
del Estado la que transfiere la propiedad de un bien a una persona. 
Un ejemplo son las resoluciones que expide la Agencia Nacional de 
Tierras (ANT) cuando adjudica un bien baldío a un ciudadano en el 
marco de los programas de acceso a tierras que tiene la entidad. 

• El modo: es el acto jurídico mediante el cuál se cumple con la 
obligación de transferir la propiedad que se encuentra en el título 
(Ternera, 2013). Existen diferentes tipos de modos en Colombia 
(art. 673 del c.c), los cuales son explicados por Ternera (2013) de 
la siguiente manera. El primero y más utilizado es la tradición. En 
este, una persona cumple con la obligación de dar a otra la propiedad 
a través de un acto jurídico. El segundo es la sucesión por causa de 
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muerte, el cual consiste en la transferencia de la propiedad de un 
bien de un fallecido (llamado causante) a su sucesor (denominados 
herederos y legatarios). El tercero es la ocupación, la cual consiste en 
la aprehensión material que realiza una persona de bien del cuál no 
es dueño nadie. El cuarto, es la accesión, la cual consiste en la adqui-
sición de la propiedad que se realiza sobre un bien accesorio como 
consecuencia de ser el dueño de de un bien principal. Por ejemplo, el 
que es dueño de una casa, es dueño de los ladrillos que la componen. 
Finalmente, encontramos la prescripción adquisitiva o usucapión, la 
cual consiste en la adquisición de un predio por haberse comportado 
como señor y dueño durante un tiempo determinado. 

Finalmente, es importante mencionar que en Colom-
bia, para los bienes inmuebles como los predios 

rurales, el modo para adquirir la propiedad 
es el registro (art. 756 c.c). Para ello, se 

debe llevar el título de propiedad a la 
Oficina de Registro de Instrumen-

tos Públicos para ser registrado 
en el certificado de tradición y 
libertad del inmueble. Un ejem-
plo de cómo debe aparecer el 
registro lo encontramos en el 
Anexo 1 de este texto. 

Cuando se tienen estos requi-
sitos, podemos estar seguros de 

ser propietarios, sin ello, estamos 
bajo alguna de las otras formas de 

tenencia de la tierra que explicamos 
en la tabla anterior. 

1.4. ¿Qué regímenes especiales
         de propiedad existen?
El derecho de propiedad se manifiesta de diferentes maneras. Recordemos 
que Colombia es un país pluriétnico y multicultural en el que habitan apro-
ximadamente 87 grupos étnicos, comunidades negras y población Rom. 
Para los grupos étnicos y las comunidades negras, la Constitución y la ley 
establecen unas reglas especiales de propiedad de las tierras que ubican los 
poderes de uso y goce en cabeza de toda la comunidad y no de personas 
individuales. 

El poder de disposición, que se entiende como la facultad de transferir el 
dominio de la cosa y disponer sobre su sustancia-destruirla o consumirla 
completamente (Ternera, 2013)- se encuentra limitado por dos razones: 
en primer lugar, el artículo 63 de la Constitución declara que las tierras de 
los grupos étnicos son inembargables, imprescriptibles e inalienables. Esta 
última característica implica que está prohibido vender los bienes de los 
grupos étnicos. Frente a la posibilidad de disponer sobre la sustancia de la 
cosa, es importante recalcar que, según la Corte Constitucional (Sentencias 
T-387/13; C-617/15; C-463/2014; T-046/2021), el régimen especial busca 
garantizar la supervivencia de los grupos étnicos por su especial relación 
ancestral e histórica con la tierra. Además, los decretos y leyes especiales 
(Art. 201 Ley 70 de 1993; parágrafo 5, Art. 8 del decreto ley 902 de 2017) 

1. ARTICULO 20. Conforme lo dispone el artículo 58 de la Constitución Po-
lítica, la propiedad colectiva sobre las áreas a que se refiere esta ley, debe ser 
ejercida de conformidad con la función social y ecológica que le es inherente. 
En consecuencia, los titulares deberán cumplir las obligaciones de protección 
del ambiente y de los recursos naturales renovables y contribuir con las auto-
ridades en la defensa de ese patrimonio
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establecen que los grupos étnicos deben cumplir con las obligaciones de 
protección ambiental y de los recursos naturales renovables. 

De lo anterior, es evidente que se trata de tierras en las que el propietario 
es un sujeto colectivo con un régimen especial de uso y goce. Para deter-
minar los predios del territorio nacional en los que aplicará este régimen, 
la autoridad competente es la  ANT (Decreto 2663 de 2015). Para tal fin 
existen diferentes procedimientos (constitución, saneamiento y ampliación) 
que buscan garantizar el cumpliendo de los compromisos adquiridos por 
Colombia en el Convenio 169 de la Organización Internacional del Trabajo 
(OIT), particularmente el artículo 14: 

Deberá reconocerse a los pueblos interesados el derecho de propiedad y de 
posesión sobre las tierras que tradicionalmente ocupan. Además, en los 
casos apropiados, deberán tomarse medidas para salvaguardar el derecho 
de los pueblos interesados a utilizar tierras que no estén exclusivamente 
ocupadas por ellos, pero a las que hayan tenido tradicionalmente acceso 
para sus actividades tradicionales y de subsistencia. A este respecto, deberá 
prestarse particular atención a la situación de los pueblos nómadas y de 
los agricultores itinerantes.

Finalmente, según la teoría de la propiedad como exclusión (Katz, 2008), el 
poder para excluir a los terceros de cualquier uso o goce del bien, recae sobre 
la comunidad como un todo, representada por sus respectivas autoridades 
y no sobre un sujeto o sujetos determinados en el sistema registral de la 
propiedad. En ese sentido, el hecho de reconocer a alguien como “miembro 
de la comunidad” le otorga acceso al uso y goce de la propiedad comunitaria, 
lo que no requiere de un acto de registro en la Oficina de Instrumentos Pú-
blicos como lo requieren otros derechos reales como los de uso y habitación 
o usufructo. En contraste, todos aquellos que no son identificados como 
miembros de la comunidad son excluidos de cualquier utilidad que puedan 
obtener del predio. “Quiere esto decir que el propietario puede oponerse a 

que un tercero obtenga lo que sea del dominio de aquél, aunque no le per-
judique personalmente cualquier provecho. Así es que un individuo puede 
impedir que en un predio de su pertenencia, se pasee su vecino aunque este 
no le cause ningún daño al predio” (Vélez, 1981, T. III, p. 33). Por supuesto, 
ese poder de impedir incluso el paso por sus territorios se encuentra limita-
do a los bienes de uso público ubicados dentro de los resguardos y consejos 
comunitarios, como lo son los caminos y las playas. 

A continuación explicaremos las formas de propiedad colectiva reconocidas 
en Colombia.

• Resguardos indígenas: Los res-
guardos indígenas son terrenos 
que están en cabeza de una co-
munidad indígena. No pueden 
ser adquiridos por una persona, 
asociación o empresa privada 
bajo ninguna circunstancia, 
porque se considera que la sub-
sistencia cultural del grupo está 
estrechamente relacionada con 
su posesión de la tierra. Cual-
quier ocupación en estos terri-
torios es considerada ilegal y de 
mala fe. Los pueblos indígenas 
tienen derecho a fijar mojones, 
hitos y vallas para demarcar su 
territorio y a solicitar a las au-
toridades civiles y de policía su 
asistencia para que personas dis-
tintas a la comunidad no se es-
tablezcan dentro del resguardo. 
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Sin embargo, como ya se mencionó, los resguardos excluyen 
los bienes de uso público como carreteras y las aguas que corren por 
ellos. En ese sentido, el derecho de exclusión no opera sobre estos 
bienes. Este punto se deja claramente establecido en las resoluciones 
de adjudicación o ampliación de los resguardos indígenas. 

Para conocer si existen territorios colectivos en su municipio 
y en dónde están ubicados, le recomendamos preguntar en la Secre-
taría de planeación de su municipio. 

los Consejos Comunitarios pueden ser de dos clases: colectivas y 
privadas. Frente a las tierras colectivas, denominadas Tierras de las 
comunidades negras, operan reglas similares a las de los resguardos 
indígenas, es decir que son inembargables, imprescriptibles e inalie-
nables. Sin embargo, se excluyen los bienes de uso público, recursos 
naturales y áreas del Sistema de Parques Nacionales, que conservan 
la posibilidad de ser utilizados por cualquier personas y frente a los 
que no opera el derecho de exclusión (Art. 6, Ley 70 de 1993). 

Este proceso es regulado por la Ley 70 que establece que los 
títulos de propiedad recaen sobre los Consejos Comunitarios, que 
tienen la potestad de administrar el territorio y asignar derechos de 
uso y goce a las familias que hacen parte de la colectividad. Ahora 
bien, una de las características únicas de los territorios colectivos de 
comunidades negras es que en su interior existen áreas asignadas a 
grupos familiares de la comunidad que pueden ser enajenadas, aun-
que se debe cumplir con dos condiciones: 1. que el grupo familiar al 
que fue asignado se disuelva u operen otras causas señaladas por el re-
glamento del Consejo Comunitario y 2. solo puede ser adquirido por 
otro miembro de la comunidad o, en su defecto, por otro sujeto del 
grupo étnico. La segunda condición busca preservar la identidad de la 
comunidad negra y sus prácticas culturales en el territorio colectivo. 

Para conocer si existen territorios colectivos en su municipio y en 
dónde están ubicados, le recomendamos preguntar en la Secretaría 
de planeación de su municipio. 

Además de los territorios colectivos, existen otras figuras que contemplan 
regímenes especiales para la tenencia de la tierra. Una de ellas es la Zona de 
Reserva Campesina. 

• Territorios colectivos de comu-
nidades negras: Las comunida-
des negras organizadas también 
tienen derecho a que el estado 
titule en su favor las tierras que 
reclaman como ancestrales. Sin 
embargo, a diferencia de lo que 
ocurre con los resguardos in-
dígenas, las tierras ubicadas en 
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1.5. Figuras especiales de propiedad
• Zonas de Reserva Campesina (ZRC): Las zonas de reserva campe-

sina son áreas que buscan evitar la concentración inequitativa de 
la tierra y el fraccionamiento improductivo de la propiedad rural. 
Por regla general, en las ZRC predominan las tierras baldías que son 
ocupadas por familias campesinas que las explotan económicamente, 
sin pasar por alto que también pueden incorporar predios privados. 
Estas zonas se constituyen por un proceso especial regulado en la 
Ley 160 de 1994 y requieren de un importante esfuerzo organizativo 
por parte de las comunidades campesinas. 

En estas zonas se establecen reglas especiales de protección 
de la economía campesina y solidaria, impulsando asociaciones 
agrícolas, formas de agricultura con encadenamientos productivos y 
sistemas de administración de los recursos naturales que sean con-
certados por todos los miembros que la habitan. Además, los usos 
del suelo en estas zonas están sometidas a acuerdos especiales, por 
lo que si usted piensa comprar terrenos allí es importante que se 
asegure que la actividad que planea adelantar sea compatible con el 
Plan de Desarrollo Sostenible diseñado por la comunidad. 

Si usted es adjudicatario dentro de una de estas zonas o ya posee 
terrenos y quiere adquirir más terrenos, debe averiguar con la orga-
nización que representa los intereses de los campesinos en la región, 
la alcaldía del municipio o la ANT cuál es la extensión máxima de 
tierra de la que puede ser dueño y cuáles son las limitaciones en 
cuanto a los derechos de uso y goce de las tierras que hacen parte 
de la zona. 
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La propiedad en común y proindiviso 
es un tipo de propiedad en el que uno 
o varios bienes pertenecen a dos o más 
personas. Estas personas conforman 
una comunidad, y su propiedad 
es compartida, no se ha dividido, 
por lo cual una cuota o parte de la 
propiedad pertenece a cada comunero, 
entendiéndose como un derecho, más 
no como una porción física del bien o 
bienes2. En definitiva es una figura legal 
que permite que un predio pueda tener 
varios propietarios en porcentajes iguales 
o diferentes. ¡Usted no es dueño de todo, 
sino de una parte!

La propiedad en común y proindiviso está pensada 
para ser temporal, busca dividirse y desaparecer 
en algún momento, esta modalidad de propie-
dad se concibe como un estado temporal de 
la propiedad, pues está llamada a no durar 
más tiempo del que los copropietarios 
quieren que exista. Esto se debe a que na-
die está obligado a permanecer en la indi-
visión, y por tanto puede pedir la división 
material de la cosa común o su venta, 
para que se distribuya su producto, según 
lo prevé el artículo 2334 del Código Civil, 
en otras palabras, el comunero demandante 
puede ejercer su derecho a pedir la división 
de la comunidad, aunque, este derecho puede 
resultar contrapuesto al que tienen los demás co-
muneros a continuar con la comunidad.

Una de sus características es que puede darse sin que haya un 
acuerdo de voluntades, el caso más claro son las sucesiones: cuando una 
persona muere, sus bienes pasan a ser de los herederos bajo este tipo de 
propiedad,  así no lo quieran, hasta el momento en que solicitan su división. 
Sin embargo, mientras dure la comunidad habrá una proporcionalidad en-
tre los beneficios y las cargas, tanto los deberes, como los derechos dentro 
de la propiedad en proindiviso son proporcionales a las respectivas cuotas. 

Algunas de las dificultades que surgen debido a que la comunidad se cons-
tituye sin la voluntad de las personas están relacionadas con su administra-
ción y liquidación, pues la propiedad en común y proindiviso exige que los 
comuneros lleguen a acuerdos para tomar todas las decisiones que afectan 
a la comunidad, incluso sin existir una relación previa o un entendimiento 
entre ellos. 

2. El 100% de la propiedad se divide y cada copropietario tiene derecho sobre 
un porcentaje, sumando entre todos la totalidad de la propiedad. 
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2.1. ¿Cuándo se presenta la propiedad
         en común y proindiviso?
Podemos encontrar la propiedad en común y proindiviso en los siguientes 
artículos del Código Civil: 733 sobre la accesión de bienes muebles, 1297 
sobre las herencias, 1785 sobre los bienes del haber social, 2323 sobre el 
derecho de los comuneros, 2324 sobre la comunidad de cosa universal y 
2333 sobre el mantenimiento de animales. 

Según los artículos mencionados, este tipo de propiedad se puede presentar 
en los siguientes casos:

• Cuando ocurre una mezcla. Es decir, cuando se forma una cosa por 
mezcla de materias áridas o líquidas, pertenecientes a diferentes 
dueños, el dominio de la cosa que resulta de la mezcla pertenecerá a 
estas personas en proindiviso.

• Cuando una pareja se une en matrimonio, los bienes o las cosas 
que adquieren mientras están casados conforman un patrimonio 
conjunto llamado Sociedad conyugal. Al momento de divorciarse 
legalmente o de terminar la sociedad conyugal los bienes que se van 
a repartir entre los esposos o cónyuges (llamados haber absoluto), 
pasan a estar bajo el régimen de propiedad en común y proindiviso.

• El caso más conocido de comunidad o propiedad en común y 
proindiviso, es el de las sucesiones, que surgen con la muerte de una 
persona. La comunidad o copropiedad puede surgir tanto en la su-
cesión testada (con testamento), como en la sucesión intestada (sin 
testamento). 

En este aspecto, vemos que pueden presentarse dos sucesos, 
primero, que la persona fallecida no haya dejado testamento y por 
ende, sus herederos, al momento de aceptar la herencia, se vuelven 
propietarios proindiviso sobre la herencia o bienes que la conforman. 
O puede ocurrir que la persona fallecida, a través de testamento, haya 
dejado un mismo bien a varias personas, en ese caso esas personas se 
vuelven propietarios proindiviso sobre ese bien. 

• Cuando varios individuos tengan terrenos de pastos, contiguos, que 
no puedan dividirse por cercas, y por ello no pueda evitarse que los 
animales de los unos pasen a los terrenos de los otros, cualquiera de 
los interesados puede pedir al juez declare tales terrenos sujetos a las 
reglas de los terrenos comunes, para el solo efecto de mantenimiento 
de animales. 
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En los artículo 2322 al 2340 del Código Civil se establecen unas caracterís-
ticas y reglas para la propiedad en común y proindiviso. 

• Cada uno de los comuneros o copropietarios está obligado a pagar las 
deudas de la cosa común, esto en proporción a su cuota. Por ejemplo, 
los impuestos de los predios bajo propiedad en común y proindiviso 
deben asumirse por todos los copropietarios en proporción a la cuota 
que les pertenece. 

• Si uno de los propietarios adquiere una deuda para favorecer a toda 
la comunidad o al bien común, sólo él está obligado a responder, 
sin embargo, puede pedir a todos los demás el reembolso  de lo que 
hubiere pagado por ella.

• Así mismo, En el caso de que la deuda no sea a favor de la comuni-
dad sino del comunero o copropietario que la adquirió, sólo él está 
obligado a responder.  

• Si la deuda no es adquirida por uno, sino por todos los comuneros o 
copropietarios de manera colectiva, y no se estableció que la deuda se 
asumía según la cuota de cada uno, son obligados a pagar al acreedor 
por partes iguales. Teniendo el derecho cada uno, de reclamar a los 
demás si pagó más de lo que le correspondía según su cuota. 

• Cada comunero o copropietario debe contribuir a las obras y repara-
ciones del bien común proporcionalmente a su cuota.

• Cada comunero debe a todos los demás el provecho que saca de la 
comunidad o del bien común. 

• Cualquier producto o utilidad que se obtiene del bien común debe 
dividirse entre los comuneros o copropietarios según sus cuotas.

• Si existen deudas entre los comuneros o copropietarios y uno de 
ellos queda insolvente, entre todos los demás deben asumir la deuda.

• Sobre la tierra que se posee en común y proindiviso, cada comunero o 
copropietario puede señalar una porción proporcional a su cuota para 
hacer uso particular de ella, y los demás deben respetar su porción. 

• Si el predio en común está destinado para la cría de animales, cada 
uno de los que poseen en común puede mantener en él un número 
de animales proporcional a la cuota de su derecho.

• Si se posee en común un bosque, cada comunero o copropietario 
puede sacar de él la madera y la leña que necesite para su propio uso; 
pero no podrá explotarlo de otro modo, ni permitir a otros individuos 
hacer uso de tal bosque, a menos que, cuente con el consentimiento 
de los demás interesados.   

• En el caso de querer gravar con hipoteca el bien común, si se trata 
de un inmueble, esto debe hacerse con el consentimiento de todos 
los comuneros o copropietarios, no se podrá hacer por uno sólo. Lo 
que sí puede hacerse es hipotecar el derecho de cuota parte, pero esto 
no implica la hipoteca del bien como tal, porque una decisión uni-
lateral no puede afectar a la comunidad ni a la propiedad en común 
y proindiviso.  

Además de los casos mencionados, encontramos disposiciones relacionadas 
con la propiedad en común y proindiviso en la Ley 675 de 2001, que es la 
norma que regula la propiedad horizontal. La norma indica en su artículo 
19 que:    
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Los bienes, los elementos y zonas de un edificio o conjunto que 
permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, con-
servación, seguridad, uso o goce de los bienes de dominio particular, 
pertenecen en común y proindiviso a los propietarios de tales bienes 
privados, son indivisibles y, mientras conserven su carácter de bienes 
comunes, son inalienables e inembargables en forma separada de 
los bienes privados, no siendo objeto de impuesto alguno en forma 
separada de aquellos. 

Esto quiere decir que sobre los bienes comunes que hacen parte de una 
propiedad horizontal, recae una propiedad en común y proindiviso. Por 
ejemplo, si usted vive en un conjunto residencial, las zonas comunes como 
un parque, un salón comunal, o la portería, pertenecen en común y proin-
diviso a todos los propietarios de casas o apartamentos dentro del conjunto, 
todos son responsables de estas zonas.   

Es importante aclarar que la propiedad horizontal es diferente de la pro-
piedad en común y proindiviso, y que en el caso mencionado, son los bienes 
comunes dentro de la propiedad horizontal los que se encuentran en proin-
diviso. La diferencia más marcada entre la  propiedad en común y proin-
diviso y la propiedad horizontal es que en la primera, el titular del derecho 
tiene una cuota o parte sobre el bien objeto del derecho de propiedad, en 
tanto que en la propiedad horizontal una persona tiene propiedad exclusiva 
sobre una unidad de vivienda independientemente de otras.

Otras regulaciones adicionales sobre la propiedad en común y proindiviso 
de predios, se encuentran en el Decreto 1077 de 2015 del Sector Vivienda, 
Ciudad y Territorio, en el cual se definen los temas relacionados con licen-
cias. Algunas de estas disposiciones aplican especialmente a la propiedad en 
común y proindiviso, como son:

• El Artículo 2.2.6.1.2.1.5. que establece, que los propietarios comu-
neros podrán ser titulares de licencias, siempre y cuando dentro del 
procedimiento se convoque a los demás copropietarios o comuneros 
de la forma prevista para la citación a vecinos con el fin de que se 
hagan parte y hagan valer sus derechos.

• El Artículo 2.2.6.1.2.1.9 donde se definen los documentos necesa-
rios para obtener la licencia de parcelación. Además de los documen-
tos adicionales cuando se trata de obtener licencia de parcelamiento 
para saneamiento. 

• El Artículo 2.2.6.1.2.1.10. que establece los documentos para la 
expedición de licencias de subdivisión. 

Más adelante profundizaremos en estos requisitos que están relacionados 
con la división de este tipo de propiedad. 

2.2. La propiedad en común y proindiviso     
       como mecanismo de Reforma Agraria
Además de los casos mencionados, la propiedad en común y proindiviso 
también se ha implementado por el Gobierno Nacional para entregar tierras 
a los campesinos. La entrega de predios rurales en común y proindiviso 
inició con la Reforma social agraria contenida en  la Ley 135 de 1961. En 
esa ley se creó una regulación para los terrenos agrícolas conocidos como 
parcelas, para que el Estado pudiera entregar predios a campesinos sin tierra 
o con tierra insuficiente, en predios comprados por el Estado, y también en 
los predios públicos conocidos como baldíos3. 

3. Las tierras o predios baldíos, son aquellos que nunca han tenido un pro-
pietario y por esta razón son tierras públicas o del Estado. 
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El reparto de tierra durante la reforma agraria del año 1961 buscaba que 
los campesinos fueran productivos, por ello, promovió el fortalecimiento 
comunitario y la provisión de servicios públicos en el campo. Además de 
entregar tierras de manera individual, se contempló la entrega colectiva de 
predios, para los grupos de personas que se asociaban para trabajar la tierra 
(Tadlaoui, 2012).  A través de esta forma de la propiedad en común y proin-
diviso, el Instituto Colombiano de la Reforma Agraria (Incora)4 entregaba 
predios con un título colectivo, a un grupo de beneficiarios, quienes tenían 
derecho a una fracción del mismo o cuota parte. En el Anexo 2 podrá ob-
servar una resolución en la que se entregan tierras de esta forma. 

Así mismo, en la reforma agraria de que se emprendió con la Ley 160 de 
1994 se estableció que puede constituirse una propiedad en común y proin-
diviso sobre las ZRC, existiendo en ese caso un título colectivo sobre la tierra. 

Uno de los objetivos de implementar la propiedad en común y proindiviso 
dentro de la reforma agraria fue fomentar la conformación de iniciativas 
comunitarias. Al tratarse de un predio más grande, era posible implementar 
proyectos más grandes y aprovechar el potencial económico de la tierra.  

La idea era que los copropietarios aportaran su trabajo o bienes, para que 
entre todos pudieran trabajar o explotar los predios rurales, y obtener ga-
nancias para repartir en forma proporcional al aporte que hizo cada uno. 

Históricamente, la propiedad en común y proindiviso ha sido utilizada por 
familias con amplias extensiones de tierra para no dividir la propiedad. Este 

tipo de propiedad  también ha sido utilizada por 
comunidades campesinas, para poder acceder 
a recursos importantes, como es el agua y para 
defender grupalmente su derecho a la tierra (Ca-
macho y Robledo, 2020).

Hoy en día se reconocen algunas dificultades 
del común y proindiviso para comunidades que 
no existían antes de que el Estado les entregara 
tierra colectivamente, pues se trataba de personas 
que no estaban relacionadas antes de convertirse 
en copropietarios. 

Al no conocerse, es difícil llegar a acuerdos sobre la tierra que es de todos 
y los copropietarios en muchos casos desean separar los predios para tener 
una parcela individual o con un subgrupo de copropietarios. En muchos 
casos, tampoco se logra participar conjuntamente en la construcción de un 
proyecto productivo. Además, se ha encontrado que no hay un acompaña-
miento de las entidades públicas para facilitar que se mantenga de manera 
exitosa la propiedad en común y proindiviso. 

A pesar de que esta figura se plantea como un mecanismo que busca au-
mentar los ingresos de los campesinos, mejorar su calidad de vida, y generar 
desarrollo del agro en el país, no deja de ser problemático para los copro-
pietarios, porque en la realidad vemos que surgen muchos problemas entre 
ellos al momento de explotar las tierras, e incluso resulta complejo dividir 
los predios y terminar la copropiedad. 
 
Aún así, la figura persiste y en normas más recientes como es el Decreto 902 
de 2017, que fue expedido como resultado del acuerdo de paz celebrado con 
las FARC, también se estableció el uso de la propiedad en común y proindi-
viso para lograr la Reforma Rural Integral (RRI).

4. El Incora era la entidad pública encargada de garantizar que las perso-
nas sin tierra pudieran acceder a este recurso. El Incora se extinguió y sus 
funciones las asumió el Instituto Colombian de Desarrollo Rural -Incoder-. 
Actualmente el Incoder tampoco existe, pero sus funciones están a cargo de 
la Agencia Nacional de Tierras, también conocida como ANT. 

Uno de los objetivos 
de implementar 
la propiedad en 
común y proindiviso 
dentro de la reforma 
agraria fue fomentar 
la conformación 
de iniciativas 
comunitarias. 



46 /  Guía para entender su relación con la tierra

 3
Administración del

común y proindiviso



Administración del común y proindiviso  / 4948 /  Guía para entender su relación con la tierra

La administración del común y 
proindiviso es un tema que presenta 
algunos problemas, principalmente por 
la ausencia de figuras especiales que 
permitan a los comuneros comprender 
cómo administrar la propiedad. Como 
los propietarios no son dueños de 
una porción de tierra en específico 
que pueda ser administrada de forma 
individual, sino de una parte de ese 
derecho de propiedad (algo inmaterial), 
la administración recae sobre toda la 
propiedad indistintamente.

Algunos de los problemas que se 
presentan en la administración de esta 
modalidad de propiedad se pueden 
dividir en dos: (i) problemas jurídicos y 
(ii) problemas sociales

Estos problemas no solo responden a la dificultad de 
delimitar los derechos individuales sobre la propie-
dad, sino también, a los múltiples problemas de 
acuerdos entre los comuneros que en muchos 
casos devienen de la falta de seguridad sobre 
los derechos.

3.1. Los problemas de  
       administración
       jurídicos, un
       problema de
       legislación
       inconsistente.
Podemos ver que hay dificultad de encontrar 
figuras en el derecho adecuadas o especiales 
para la administración de la propiedad en común 
y proindiviso: se presentan generalmente vacíos en 
su administración por la poca legislación existente sobre 
cómo hacerlo de forma adecuada y las decisiones relevantes al 
respecto no son ampliamente conocidas. Estos problemas ocurren por tres 
principales razones:

a. Las leyes sobre la administración de la figura de co-
mún y proindiviso son demasiado antiguas.

Para la administración del común y proindiviso se promulga la ley 95 de 
1890 que se refiere a múltiples procesos civiles y de propiedad. Entre los 
artículos 16 al 28 se establece de manera somera cómo será elegido el ad-
ministrador de la comunidad, tanto de común acuerdo o a petición de algún 
comunero por medio judicial, algunas obligaciones y facultades.
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Dentro de esta ley, la administración del común y proindiviso debe ser:

a. Las leyes sobre la administración de la figura 
    de común y proindiviso son demasiado antiguas.

Para la administración del común y proindiviso se promulga la ley 95 de 
1890 que se refiere a múltiples procesos civiles y de propiedad. Entre los 
artículos 16 al 28 se establece de manera somera cómo será elegido el ad-
ministrador de la comunidad, tanto de común acuerdo o a petición de algún 
comunero por medio judicial, algunas obligaciones y facultades.
Dentro de esta ley, la administración del común y proindiviso debe ser:

• El administrador será nombrado por los comuneros por medio de 
votación en junta general. Esta votación debe cumplir con las ca-
racterísticas de la  votación de mayoría absoluta, donde todos los 
comuneros en una asamblea de elección de administrador votan por 
algunos candidatos a administrador. El opcionado para el cargo de 
administrador  será el que obtenga la mitad más uno de los votos. 

También, de ser el caso en que ninguno consiga la votación es-
perada o no se llegue a un acuerdo, cualquier comunero puede ir ante 
un juez para solicitarlo. (Artículos 16-17-18 de la ley 95 de 1890) 

• El administrador tiene la personería y la representación del co-
mún y proindiviso. Con estas facultades el administrador puede 
obrar en múltiples procesos tendientes a la protección o separa-
ción del común y proindiviso, un ejemplo de esto es la obtención 
de licencias, documentos, solicitudes, entre otros. (Artículo 22) 

• El administrador debe recibir una remuneración. En este aspecto 
el administrador al ejercer una labor en favor de la comunidad, la 
ley obliga que por sus esfuerzos reciba una ganancia que debe ser el 

máximo del 10% de la producción de la propiedad de ser el caso, o en 
su defecto el monto que acuerden los comuneros.  (Artículo 23 y 24)

• La administración de los fondos está a cargo del administrador de-
signado y no puede disponer de estos sin la autorización de los co-
muneros. Una limitación a la administración es que el administrador 
debe estar autorizado por los comuneros para ejercer la disposición 
de dineros a su cargo- A diferencia de la anterior facultad, esta limi-
tación sólo se ejerce para el uso de dineros. (Artículos 25, 26, 27 y 28)

Según esta ley, la administración del común y proindiviso se da por un 
acuerdo de voluntades con unos requisitos mínimos. El administrador, al 
contar con la personería de la propiedad, queda facultado, por ejemplo, a 
adelantar los procesos de licenciamiento ante las autoridades encargadas 
de otorgar las licencias urbanísticas, pero en contraposición queda limitado 
para disponer de dineros de forma arbitraria.

b. Para poder administrar el común y proindiviso  
    debemos usar algunos artículos de leyes
    que no son especiales en este tema.

Teniendo en cuenta que no hay una legislación actualizada sobre cómo 
administrar una propiedad común y proindiviso, y al no existir una prohibi-
ción expresa, se toman otras figuras dentro del ordenamiento jurídico como 
la designación del administrador en el proceso divisorio para aplicar esas 
reglas a la administración del común y proindiviso.

En este caso, el artículo 415 del Código General del Proceso establece que 
dentro de los procesos divisorios, ya sea de manera autónoma por parte de 
los comuneros, o el juez puede a nombre de la comunidad solicitar que se 
designe un administrador, si es que las partes no llegaran a un acuerdo.
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Con respecto a la solución de las controversias o diferencias entre el admi-
nistrador y los comuneros en la audiencia anterior, el artículo 418 establece 
cómo se resuelven las cosas sobre la forma de ejercer aquel sus funciones, las 
cuales se tramitarán como incidente en el respectivo proceso divisorio o a 
continuación de la audiencia en que se hizo el nombramiento.

Desde esta perspectiva, la ausencia de especialidad hace que se deban recu-
rrir a otras modalidades de administración para sortear los vacíos legales que 
tiene el común y proindiviso que, si bien sirven como método orientativo, 
en múltiples casos se desconocen las especialidades que presenta esta figura.

i. La petición deberá formularse por cualquiera de los comuneros.

ii. El juez admite la demanda y dará traslado a los restantes a los co-
muneros para que se opongan por tres días. A estos se les notifica 
personalmente.

iii. El juez señala la fecha y la hora de la audiencia donde designará el 
administrador. 

iv. La audiencia se celebrará con los comuneros que vayan a la misma, 
quienes podrán hacer el nombramiento por mayoría de votos. Cada 
comunero tendrá tantos votos cuantas veces se comprenda en su 
cuota la del comunero con menor derecho. y si no se reúne la mayoría 
necesaria, el juez hará la designación.

En el artículo 416 del Código General del Proceso establece algunos de 
los deberes que debe cumplir el administrador de la comunidad, entre estas 
encontramos:

• El administrador representará a los comuneros en los contratos de 
tenencia, percibirá las rentas estipuladas y recibirá los bienes a la 
expiración de ellos.

• El administrador tendrá las obligaciones del secuestre y podrá ser 
removido por las mismas causas que este.

El Código General del Proceso y la ley 95 de 1890 también establecen 
la posibilidad de designar un administrador cuando no se logre concretar 
entre los comuneros la explotación de la cosa. Ell artículo 417 dispone que 
los medios judiciales para designar el administrador:

c. El común y proindiviso solo se toca en las
    decisiones de las cortes en casos que no tienen
    como centro del problema la administración
    del común y proindiviso.

Dentro del desarrollo de los fallos de las altas cortes sobre los temas ati-
nentes a la administración de las cosas comunes se establecen ciertas 
reglas aplicables a la administración de un común y proindiviso. Uno de 
los fallos más importantes sobre esta administración es la sentencia con 
radicación n. 11001-02-03-000-2015-01030-00 de la Corte Suprema de 
Justicia - Magistrado Ponente Ariel Salazar Ramírez. Esta establece que 
la «designación de administrador de los bienes comunes» no restringe la 
facultad de disponer sobre estos bienes ni merma el poder que tienen los 
dueños para enajenar en cualquier tiempo su participación, puesto que la 
función del administrador es resolver las discordias que se presenten entre 
los copropietarios en relación con el uso de la cosa común.

Estas decisiones permiten desarrollar un marco jurídico de administración 
de propiedades comunales como por ejemplo la propiedad común y proin-
diviso, por lo cual, las decisiones de los tribunales ayudan a llenar esos vacíos 
legales que se puedan presentar en el camino.
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3.2. Los problemas sociales de la
       administración de un común y
       proindiviso, la “obligación”
       de vivir en comunidad.
Observando los problemas jurídicos, estos también se traducen en pro-
blemas de carácter social ya que en múltiples ocasiones los vacíos legales 
generan asperezas entre las relaciones comunitarias. Algunas de estas pro-
blemáticas son:

Si bien vivir en comunidad es complejo, la figura de la administración en 
cabeza de un solo sujeto permite sortear ese tipo de problemáticas pero no 
las erradica del todo.

• Problemas entre vecinos 

• Dificultad para tomar 
decisiones de común acuerdo  

• Dificultad para delimitar 
zonas de división

Si bien vivir en comuni-
dad es complejo, la figura 
de la administración en 
cabeza de un solo sujeto 
permite sortear ese tipo 
de problemáticas pero no 
las erradica del todo. 

3.3 Algunas soluciones que
      se han encontrado en el camino
Después de una larga búsqueda, las personas que viven en común y proindi-
viso han tomado la decisión de buscar nuevas alternativas organizacionales 
que les permitan suplir los vacíos legales que ha dejado el legislador a lo 
largo de los años, ejemplo de esto es la organización y gestión comunitaria: 
las propias gestiones para mejorar las condiciones de vida de la comunidad. 
Entre estas formas de organización encontramos:

Dentro de estos modelos encontramos regímenes de administración que 
conllevan a elegir de manera voluntaria a uno o varios sujetos que se en-
cuentren facultados por mayoría absoluta quienes están avalados para tomar 
decisiones en favor de la comunidad a la que representan y ayudar a su 
administración y posible gestión económica.

i. Juntas de acción comunal

ii. Organizaciones internas o de vecinos

iii. Organizaciones de víctimas
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propiedad individual? 



¿Cómo pasar a la propiedad individual?   / 5958 /  Guía para entender su relación con la tierra

Si usted o alguno de los comuneros 
del bien desean liquidar el común y 
proindiviso y dividir el bien, existen dos 
caminos posibles: i) la primera opción 
es realizar una serie de procedimientos 
administrativos y notariales. Aunque este 
procedimiento lo puede iniciar el admi-
nistrador de la comunidad, es seguro que 
al momento de iniciar el trámite notarial 
se debe contar con el acuerdo de todos 
los comuneros. Por tanto, para lograr la 
división con la primera opción, será ne-
cesario el consentimiento unánime de los 
comuneros. En caso de que sea imposible 
lograr el acuerdo de todos los comuneros, 
existe la ii) opción judicial en la que se 
presenta una demanda en contra de los 
demás comuneros por parte del comune-
ro o los comuneros que deseen dividir la 
comunidad. 

A continuación explicaremos con detalle el trámite administrativo y no-
tarial y le comentaremos en términos generales en qué consiste la opción 
judicial. Tenga en cuenta que la opción judicial requiere la asesoría de una 
abogado titulado e inscrito

4.1. División administrativa y notarial

        Advertencias previas

• En necesario contar con el consentimiento de TODOS los 
propietarios para poder finalizar con el proceso de división 
administrativa. Como explicamos anteriormente, en la prác-
tica se presentan varios problemas para la administración del 
predio que pueden afectar el proceso de licenciamiento de 
subdivisión necesaria para dividir la comunidad y entregarle 
a cada comunero un título de propiedad individual. En el 
curso de nuestras investigaciones hemos encontrado diferen-
tes interpretaciones sobre la posibilidad del administrador de 
la comunidad para adelantar los procesos de licenciamiento 
ante las autoridades encargadas. Para algunas Secretarías de 
Planeación es necesario contar con la unanimidad de los 
comuneros, mientras que otras admiten que el trámite se 
realice a través de una administrador designado para tal fin 
siguiendo las reglas de mayoría absoluta la ley 95 de 1890 
(Ver Capítulo 3 de esta cartilla).

• Sin embargo, la opción de realizar el trámite a través de 
administrador es difícil de materializar si no existe una vo-
luntad común de los propietarios. Como explicaremos más 
adelante uno de los documentos necesarios para adelantar 
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la subdivisión es el plano de levantamiento topográfico que 
refleje el estado de los predios antes y después de la división 
propuesta. En el levantamiento del plano hemos identificado 
problemas entre los comuneros al momento de determinar 
qué le corresponde a cada uno, lo que en la práctica implica 
que en ocasiones es imposible elaborar el plano. 

Pero, incluso en el caso de que logre realizar el le-
vantamiento topográfico, al momento de solicitar la respec-
tiva escritura pública para el acuerdo de división material, es 
necesario contar con el consentimiento de TODOS los co-
muneros. Este paso de la escrituración es indispensable para 
la apertura del folio de matrícula inmobiliaria en la Oficina 
de Registro de Instrumentos Públicos, por lo cual NO SE 
RECOMIENDA iniciar el trámite de licenciamiento si no 
se cuenta con el consentimiento de TODOS los comuneros.

• Debe verificar que el Plan de Ordenamiento Territorial 
(POT), el Plan Básico de Ordenamiento Territorial (PBOT) 
o el Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) permita 
la división del predio. Para verificar este punto le recomen-
damos hacer uso del modelo de derecho de petición que en-
cuentra en el Anexo (3). Debe radicar ese derecho de petición 
en la Secretaría de Planeación de su municipio. 

• Para iniciar cualquier trámite de los que explicaremos a 
a continuación debe estar al día con el pago del impuesto 
predial  $

• Es un proceso costoso. Se requiere el pago de la licencia de 
subdivisión, de la escritura pública y el registro, entre otros. 
Para ayudarle a identificar los costos en los que puede incu-
rrir los hemos identificado con el signo  $

Para orientarlo por el laberinto institucional al que se verá enfrentado 
ofrecemos un diagrama del paso a paso y posteriormente la explicación 
correspondiente a cada uno de los pasos.

5. Ley 1579 de 2012. Artículo 50. Matrícula inmobiliaria y la cédula catastral. 
Cada folio de matrícula inmobiliaria corresponderá a una unidad catastral y 
a ella se referirán las inscripciones a que haya lugar. En consecuencia, cuando 
se divida materialmente un inmueble o se segregue de él una porción, o se 
realice en él una parcelación o urbanización, o se constituya en propiedad por 
pisos o departamentos, o se proceda al englobe de varios predios el Regis-
trador dará aviso a la respectiva oficina catastral para que esta proceda a la 
formación de la ficha o cédula correspondiente a cada unidad. El incumpli-
miento de este deber constituye falta disciplinaria del Registrador. 

1. Solicitud de la licencia urbanística respectiva
2. Escritura pública con el acuerdo de división mate-

rial en la que se protocoliza la licencia urbanística. 
3. Registro de la escritura en la Oficina de Registro 

de Instrumentos Públicos para la apertura del nuevo 
folio de matrícula inmobiliaria. 

4. El Registrador debe notificar a la autoridad catastral 
competente para que proceda a asignar un número 
de cédula catastral. Es importante que usted veri-
fique que este procedimiento se lleva a cabo. De lo 
contrario, tendrá problemas para pagar el impuesto 
predial o enajenar el predio. En el Anexo 4 encontra-
rá un formato de derecho de petición para solicitar 
al Registrador de Instrumentos Públicos que envíe 
los documentos requeridos a la autoridad catastral 
para que le asigne número de cédula catastral. 

5. ¡Felicidades! Ha concluido el trámite y ahora es pro-
pietario de un predio individualizado. 
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a. Solicitud de la licencia urbanística 

¡Ojo, que el nombre no lo despiste! 

Usted debe tramitar la licencia urbanística incluso en los casos de predios 
rurales. Existen diferentes modalidades de licencia para obtener la división 
material del predio. Las modalidad más utilizada en el sector rural para 
dividir material y jurídicamente el común y proindiviso es la de subdivisión 
(Decreto 1077 de 2015, Artículo 2.2.6.1.1.6. Si su situación se asemeja 
a la de condominios campestres o se trate de unidades habitacionales en 
predios en común y proindiviso que presenten dimensiones, cerramientos, 
accesos u otras características similares a las de una urbanización, pero con 
intensidades y densidades propias del suelo rural que se destinen a vivienda 
campestre, usted deberá tramitar una licencia de parcelación (Decreto 1077 
de 2015, Artículo 2.2.6.1.1.5). Este trámite es más complejo pues requiere 
la intervención de un ingeniero topográfico o matriculado o topógrafo pro-
fesional licenciado de acuerdo con la ley 70 de 1979 y de un arquitecto con 
matrícula profesional. Si su caso requiere una licencia de parcelación asesore 
con los profesionales enunciados. Recuerde que el trámite del licenciamien-
to genera costos  $

La licencia de subdivisión (Decreto 1077 de 2015, Artículo 2.2.6.1.1.6) 
presenta tres modalidades:

i. Suelo rural y de expansión urbana

Se tramita para predios ubicados en suelo de expansión urbana o zona rural. 
Para evitar el fraccionamiento improductivo de la propiedad, todo proyecto 
de subdivisión debe cumplir con una cabida mínima en los predios resul-
tantes o de lo contrario no se autorizará la subdivisión. 

Si el predio es de expansión urbana, en el Plan de Ordenamiento Territorial 
(POT) o el Plan Básico de Ordenamiento Territorial (PBOT) se indicará 
la extensión mínima que debe tener cada uno de los predios resultantes de 
la división para autorizar la subdivisión. Si el predio está en zona rural, cada 
uno de los predios resultantes debe tener la extensión mínima de una Uni-
dad Agricola Familiar. En el siguiente enlace puede consultar la extensión 
de las Unidades Agrícolas Familiares de todos los municipios del país: ht-
tps://www.dapboyaca.gov.co/descargas/Normatividad_Pots/resolucin%20
041%201996.pdf

Ahora bien, usted probablemente se preguntará cómo determinar si el pre-
dio es rural o urbano o cómo saber cuál es la extensión mínima de subdivi-
sión en el Plan de Ordenamiento Territorial ¡Aquí estamos para ayudarle! 
Para determinar en qué tipo de suelo se encuentra su predio usted puede 
radicar un derecho de petición a la Secretaría de Planeación para que le 
aclare el si es un predio urbano, de expansión urbana o rural y cuál es la 
extensión mínima que debe tener cada uno de los predios resultantes de 
la subdivisión. En el Anexo 3 encontrará un modelo para presentar este 
derecho de petición de información sobre Uso del suelo. 
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En algunos municipios, dependiendo de la cantidad de habitantes, es posi-
ble exista una Curaduría Urbana. En el siguiente link puede consultar si en 
su municipio existe curaduría urbana: https://www.supernotariado.gov.co/
files/portal/portal-directorio_curadores_actualizado_10_noviembre_2021.pdf 
En caso de su municipio cuente con Curaduría Urbana usted podra solicitar 
un concepto de norma Urbanistica, pero tenga presente que a diferencia del 
derecho de petición, ese concepto genera un costo  $ . En caso de que en 
su municipio no exista curaduría urbana, la entidad encargada de expedir 
la licencia y contestar el derecho de petición es la Secretaría de Planeación 
de su municipio, que también le cobrará por emitir el concepto de uso del 
suelo  $ .

Finalmente, usted puede solicitar la subdivisión de predios rurales de los 
que resulten predios inferiores a la Unidad Agrícola Familiar únicamente 
en el caso de que cumpla con alguna de las siguientes condiciones estable-
cida en el artículo 45 de la ley 160 de 1994:

• Las donaciones que el propietario de un predio de mayor extensión 
haga con destino a habitaciones campesinas y pequeñas explotacio-
nes anexas.

• Los actos o contratos por virtud de los cuales se constituyen propie-
dades de superficie menor a la señalada para un fin principal distinto 
a la explotación agrícola.

• Los que constituyan propiedades que por sus condiciones especiales 
sea el caso de considerar, a pesar de su reducida extensión, como 
Unidades Agrícolas Familiares (Ver Glosario).

• Las sentencias que declaren la prescripción adquisitiva de dominio 
por virtud de una posesión iniciada antes del 29 de diciembre de 

1961, y las que reconozcan otro derecho igualmente nacido con an-
terioridad a dicha fecha.

ii. Subdivisión Urbana
 
Esta modalidad de licencia ÚNICAMENTE procede en tres casos con-
cretos. Si su predio no se encuentra en ninguna de estas circunstancias, 
es probable que usted necesite otro tipo de licencia. Para obtener mayor 
información, diríjase a la Secretaría de Planeación de su municipio o a la 
Curaduría en caso de que esta exista. 

• Se pretenda dividir la parte del predio que está ubicado en zona 
urbana de las partes que se encuentran en zona de expansión urbana 
o zona rural.

• El POT o EBOT contenga reglas ESPECÍFICAS sobre subdivi-
siones que se pueden realizar antes de los procesos de urbanización.

• Se busque separar el área urbanizable de un predio de las áreas de 
protección ambiental.

Recuerde que toda esa información reposa en la Secretaría de Pla-
neación de su Municipio y puede acceder a ella utilizando el modelo 
de derecho de petición que encuentra en el Anexo 3.
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ii. Reloteo 

Es la autorización para dividir, redistribuir o modificar el loteo de un pre-
dios previamente urbanizados o legalizados. Eso quiere decir que el predio 
ya cuenta con una licencia de urbanización o de parcelación. En esta mo-
dalidad de licencia se podrá hacer redistribución de los espacios privados.

Definidos los tipos de licencia de subdivisión que existen, repasemos ahora 
los documentos que deben acompañar la solicitud. Toda solicitud de licen-
ciamiento requiere de los siguientes documentos (Resolución 462 de 2017 
del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio:

• Certificado de libertad y tradición del inmueble  $ , cuya fecha de 
expedición no sea superior a un mes antes de la fecha de la solicitud. 
Cuando el predio no se haya desenglobado se podrá aportar el certi-
ficado del predio de mayor extensión.

• Copia del documento de identidad del solicitante cuando se trate de 
personas naturales o certificado de existencia y representación legal, 
cuya fecha de expedición sea inferior a un mes, cuando se trate de 
personas jurídicas

• Poder o autorización debidamente otorgado, cuando se actúe me-
diante apoderado o mandatario, con presentación personal en nota-
ría de quien otorga el poder. 

• Copia del documento o declaración privada del impuesto predial del 
último año en relación con el inmueble objeto de la solicitud, donde 
figure la nomenclatura alfanumérica o identificación del predio. 

• La relación de la dirección de los predios colindantes al proyecto 
objeto de la solicitud. Este requisito no se exigirá cuando se trate de 

predios rodeados completamente por espacio público o ubicado en 
zonas rurales no suburbanas.

En los casos en que el trámite deba adelantarse ante un curaduría Urbana, 
existe un formulario Único Nacional para solicitar la licencia urbanística 
que usted debe diligenciar. En el Anexo 5 encuentra el formulario, que pue-
de descargar en la página web: https://curaduria1bogota.com/wp-content/
uploads/2022/01/FORMULARIO-DE-SOLICITUD-DE-LICEN-
CIAS.pdf
 
En caso de que el trámite deba realizarse ante la Secretaría de Planeación 
de su municipio es posible que existan formatos particulares, por lo que le 
recomendamos solicitar una copia del formulario en la respectiva Secretaría.
 
Ahora bien, en el caso particular de la licencia de subdivisión, se requieren 
los siguientes documentos adicionales:

• Plano del levantamiento topográfico el antes y después de la subdi-
visión (modalidad subdivisión suelo de expansión urbana y rural o 
subdivisión urbana)  $  . 

• Plano con base en el cual se urbanizaron los predios objeto de so-
licitud y un nuevo plano  $  que señale los predios resultantes de la 
división propuesta (modalidad Reloteo).

Sabemos que son muchos documentos, por lo que para ayudarle a 
organizar la información puede utilizar el formato de chequeo de 
documentos que encontrará en el Anexo 6. Recuerde que el trámite 
que estamos revisando es el de subdivisión, por lo que el numeral 6.4 
se especifican los documentos adicionales de este tipo de solicitud. 
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4.2 Vía Judicial - Proceso divisorio
En caso de que no exista un acuerdo entre los comuneros sobre cómo dividir 
la cosa en común, o la división material sea imposible, cualquier comunero 
puede acudir ante el juez municipal o del circuito donde se encuentra el 
predio que se busca dividir y presentar una demanda. Recuerde que para 
este trámite es necesaria la intervención de un abogado  $  titulado e inscrito 
en el Consejo Superior de la Judicatura.

La demanda se dirige contra los otros comuneros y debe cumplir con los 
siguientes requisitos generales:

1. La designación del juez a quien se dirija.

2. El nombre y domicilio de las partes y, si no pueden comparecer por 
sí mismas, los de sus representantes legales. Se deberá indicar el nú-
mero de identificación del demandante y de su representante y el de 
los demandados si se conoce. Tratándose de personas jurídicas o de 
patrimonios autónomos será el número de identificación tributaria 
(NIT). Estos números de identidad los puede encontrar en el res-
pectivo certificado de tradición y libertad.

3. El nombre del apoderado judicial del demandante.

4. Lo que se pretenda, expresado con precisión y claridad. En este caso 
lo que se pretende es la división del predio.   

5. Los hechos que le sirven de fundamento a las pretensiones, debida-
mente determinados, clasificados y numerados. 

6. La petición de las pruebas que se pretenda hacer valer, con indi-
cación de los documentos que los comuneros demandados tengan 

b. Trámite notarial y en la Oficina de Registro
    de Instrumentos Públicos

Una vez a solicitado y obtenido la licencia para la subdivisión, debe acer-
carse a cualquier Notaría para elevar a escritura pública  $  el acuerdo de 
partición material del predio (Art. Artículo 2.2.6.1.2.1.11. Decreto Único 
Reglamentario del sector Justicia y del Derecho-Decreto 1069 de 2015). 
En el Anexo 7 encontrará una minuta de la escritura pública correspon-
diente. Debido a que los notarios no pueden administrar justicia, pues esa 
función está reservada a los jueces de la república, todos los comuneros 
deben manifestar su consentimiento en el acuerdo de partición material. 
En ese sentido le recomendamos abstenerse de realizar cualquier trámite 

de licenciamiento hasta que no exista un acuerdo con los 
demás comuneros. En el curso de nuestras investiga-

ciones encontramos casos en los que la falta de un 
acuerdo unánime por parte de los comuneros 

ha ocasionado conflictos y enfrentamientos 
entre los comuneros a la hora de realizar el 
trámite de licenciamiento.
 
Una vez el acuerdo de partición material 
ha sido elevado a escritura pública, es 
necesario que usted lleve la escritura pú-
blica y la licencia urbanística a la Oficina 
de Registro de Instrumentos Públicos  $  

para finalizar todo el proceso. La Oficina 
de Instrumentos Públicos procederá a abrir 

los folios de matrícula inmobiliaria a los pre-
dios resultantes de la subdivisión, momento a 

partir del cual usted se convierte en propietario de 
un predio individualizado. Recuerde que el trámite en la 

notaría y la inscripción en el Registro de Instrumentos Públicos generan 
costos.
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en su poder, para que estos los aporten. Estos documentos resultan 
particularmente útiles para determinar cuánto adeuda la comunidad 
al comunero que ha realizado mejoras. 

7. Los fundamentos del derecho.

8. La cuantía del proceso, que se determinará por el avalúo catastral del 
predio (Numeral 4, Artículo 26, del Código General del Proceso). 

9. La dirección física o el correo electrónico de los comuneros deman-
dados.

Además de reunir los requisitos generales de toda demanda, requiere que se 
presenten los siguientes documentos:

Una vez presentada la demanda, el juez determinará si es posible la di-
visión material de acuerdo con la naturaleza del predio y con las normas 
de Ordenamiento Territorial del Municipio. En caso de que de la división 
resulte un área inferior a la que permite el POT o PBOT se procederá a 
rematar el bien en subasta pública (por eso la importancia de presentar un 
avalúo del predio en la demanda) y se asignará a cada comunero la parte en 
dinero que le corresponda dependiendo de su cuota en el bien. Por ejemplo, 
si el bien se remata por cien millones de pesos (100.000.000) y existen dos 
comuneros, uno con el 70% por ciento y otro con el 30%, se entregarán se-
tenta millones de pesos al primero (70.000.000) y treinta millones de pesos 
al segundo (30.000.000). Otro caso en el que procede el remate del bien es 
cuando el fraccionamiento perjudique los derechos de los comuneros. Por 
ejemplo, que el valor sumado de los predios resultantes sea menor al del 
predio original.

Es importante que tenga en cuenta que, en caso de ordenarse la subasta 
pública para rematar el bien, el valor mínimo para participar en la subasta 
es el del avalúo o el precio que los comuneros estipulan de común acuerdo. 
sin embargo, en caso de que se declare desierta la primera subasta por falta 
de postores, se repetirá la subasta sobre el 70% del valor del avalúo o el valor 
convenido por los comuneros. 

Por otra parte, si usted es el demandado en este proceso y no está de acuerdo 
con el avalúo presentado por el comunero que lo está demandando, puede 
presentar su avalúo o pedir al juez que se cite al perito avaluador que presen-
tó el avalúo para ser interrogado. Cuando usted presenta su avalúo el juez, 
tomando en consideración ambos avalúos, determinará el valor del bien en 
caso de que sea necesario proceder a la subasta. 

Recuerde que todo proceso judicial acarrea, además de los costos asociados 
con la contratación de un abogado, los costos de notificaciones, avalúos, 
topografía, etc.

• Certificados de tradición y libertad 
que den cuenta de la situación del 
predio durante los últimos 10 años 
$ .

• Dictamen pericial del valor del bien   $  .

• La participación propuesta  $  . 

• Las mejoras realizadas al predio que 
reclame a los demás comuneros. 
Este punto es importante y existen 
unas reglas particulares al respecto 
en el Código Civil, por lo que se re-
comienda que acuda a un abogado 
que le asesore en el trámite. 
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XXXXXX
Secretario Municipal de Planeación 
Dirección 
Teléfono
Correo electrónico

ASUNTO: DERECHO DE PETICIÓN DE INFORMACIÓN 

Respetadx: 
(Nombre del Secretario de Planeación)
(Nombre de la persona que radica el derecho de petición), persona mayor de edad, 
identificada como aparece al pie de la firma, obrando en nombre propio, domiciliado 
en la ciudad de (ciudad donde vive), en ejercicio del Derecho de Petición consa-
grado en el artículo 23 de la Constitución Política de Colombia y con el lleno de los 
requisitos consagrados en el artículo primero de la ley 1755 de 2015, respetuosa-
mente me dirijo a su despacho, con el fin de solicitar información basada en las 
siguientes razones

RAZONES DE LA PETICIÓN 

Teniendo en cuenta lo dispuesto en el Artículo 2.2.6.1.1.6. Decreto Único Regla-
mentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio (Decreto 1077 de 2015) y para 
dar cumplimiento a lo dispuesto en el artículo 4 de la resolución 0462 de 2017 del 
Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio; me dirijo a su despacho para que se me 
aclaren los siguientes puntos relacionados con el proceso de licencia de subdivi-
sión que son competencia de su despacho por tratarse de temas regulados en el 
Plan de Ordenamiento Territorial o Plan Básico de Ordenamiento Territorial. 

PETICIÓN 

Solicitamos se provea la siguiente información: 

1. Se indique si el predio identificado con folio de matrícula inmobiliaria (número 
de la matrícula) y cédula catastral (número de cédula catastral), ubicado en 
la vereda (nombre de la vereda), pertenece a la zona urbana, de expansión 
urbana o rural.

2. Se indique cuáles son los usos del suelo permitidos en el predio identificado 
con folio de matrícula inmobiliaria (número de la matrícula) y cédula catastral 
(número de cédula catastral), ubicado en la vereda (nombre de la vereda), 
pertenece a la zona urbana, de expansión urbana o rural.

3. En caso de ser un predio de expansión urbana ¿cuál es la extensión mínima 
que debe tener cada uno de los predios resultantes de la división para auto-
rizar la subdivisión según los lineamientos del POT o EBOT?

4. En caso de ser un predio rural ¿Cuál es la extensión de la UAF en la vereda 
(nombre de la vereda y corregimiento) del municipio (nombre del municipio)? 
Esto con el objetivo de adelantar el proceso de subdivisión material del predio. 

5. Según la zonificación establecida en el POT o EBOT ¿cuál es la densidad de 
vivienda rural permitida por hectárea o fanegada?  

FUNDAMENTOS DE DERECHO 

La Constitución Política consagra en su artículo 23 el derecho fundamental de 
petición de la siguiente manera: “Toda persona tiene derecho a presentar peti-
ciones respetuosas a las autoridades por motivos de interés general o particular 
y a obtener pronta resolución. El legislador podrá reglamentar su ejercicio ante 
organizaciones privadas para garantizar los derechos fundamentales.”. Es éste un 
derecho fundamental que permite la garantía de otros derechos constitucionales, 
como el de información ó el de libertad de expresión.

En sentencia T-377 de 2000, la Corte Constitucional de Colombia establece que “El 
núcleo esencial del derecho de petición reside en la resolución pronta y oportuna 
de la cuestión…” y en forma seguida contempla los requisitos que debe tener 
la respuesta al derecho de petición a saber: “1. Oportunidad 2. Debe resolverse 
de fondo, en forma clara, precisa y de manera congruente con lo solicitado 3. La 
respuesta debe ser puesta en conocimiento del peticionario. Si no se cumple con 
estos requisitos se incurre en una vulneración del derecho constitucional funda-
mental de petición”. Lo anterior sin perder de vista que dicha respuesta de fondo, 
clara, completa, no implica que deba resolverse de forma afirmativa a las pretensio-
nes del peticionario.

NOTIFICACIONES 

Recibo notificaciones en la (dirección de residencia) y al correo electrónico (incluir 
dirección de correo electrónico)

Cordialmente, 
Nombre
Cédula



Señores,
Oficina Seccional de Registro de Instrumentos Públicos de (Municipio)
Dirección 
Teléfono
Correo electrónico

ASUNTO: DERECHO DE PETICIÓN 

Respetadx: 
(Nombre del registrador)

(Nombre de la persona que radica el derecho de petición), persona mayor de edad, 
identificada como aparece al pie de la firma, obrando en nombre propio, domiciliado 
en la ciudad de (ciudad donde vive), en ejercicio del Derecho de Petición consa-
grado en el artículo 23 de la Constitución Política de Colombia y con el lleno de los 
requisitos consagrados en el artículo primero de la ley 1755 de 2015, respetuosa-
mente me dirijo a su despacho, con el fin de solicitar información basada en las 
siguientes razones

RAZONES DE LA PETICIÓN 

Teniendo en cuenta lo dispuesto en el Artículo 50 de la Ley 1579 de 2012. “Matrícu-
la inmobiliaria y la cédula catastral. Cada folio de matrícula inmobiliaria correspon-
derá a una unidad catastral y a ella se referirán las inscripciones a que haya lugar. 
En consecuencia, cuando se divida materialmente un inmueble o se segregue de él 
una porción, o se realice en él una parcelación o urbanización, o se constituya en 
propiedad por pisos o departamentos, o se proceda al englobe de varios predios el 
Registrador dará aviso a la respectiva oficina catastral para que esta proceda a la 
formación de la ficha o cédula correspondiente a cada unidad. El incumplimiento de 
este deber constituye falta disciplinaria del Registrador.” (Subrayado por fuera del 
texto). 

PETICIÓN 

Respetuosamente solicito que:

1. El registrador envíe la nueva matrícula inmobiliaria a la autoridad catastral 
para que le asignen cédula catastral al inmueble resultante de la división 
del predio identificado con Folio de Matrícula N° ________, ubicado en el 
municipio de ___________ (Información del predio que se dividió). 

FUNDAMENTOS DE DERECHO 

La Constitución Política consagra en su artículo 23 el derecho fundamental de 
petición de la siguiente manera: “Toda persona tiene derecho a presentar peti-
ciones respetuosas a las autoridades por motivos de interés general o particular 
y a obtener pronta resolución. El legislador podrá reglamentar su ejercicio ante 
organizaciones privadas para garantizar los derechos fundamentales.”. Es éste un 
derecho fundamental que permite la garantía de otros derechos constitucionales, 
como el de información ó el de libertad de expresión.

En sentencia T-377 de 2000, la Corte Constitucional de Colombia establece que “El 
núcleo esencial del derecho de petición reside en la resolución pronta y oportuna 
de la cuestión…” y en forma seguida contempla los requisitos que debe tener 
la respuesta al derecho de petición a saber: “1. Oportunidad 2. Debe resolverse 
de fondo, en forma clara, precisa y de manera congruente con lo solicitado 3. La 
respuesta debe ser puesta en conocimiento del peticionario. Si no se cumple con 
estos requisitos se incurre en una vulneración del derecho constitucional funda-
mental de petición”. Lo anterior sin perder de vista que dicha respuesta de fondo, 
clara, completa, no implica que deba resolverse de forma afirmativa a las pretensio-
nes del peticionario.

NOTIFICACIONES 

Recibo notificaciones en la (dirección de residencia) y al correo electrónico (incluir 
dirección de correo electrónico)

Cordialmente, 
Nombre
Cédula
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FORMATO DE DIVISIÓN MATERIAL Y ADJUDICACIONES 

 
Comparecieron: ..........(nombre de los propietarios de los inmuebles)...., todos mayores de edad, 
vecinos de .......,  identificados en su orden con las cédulas de ciudadanía números .......................y 
manifestaron: 

PRIMERO: que son propietarios y poseedores legítimos en común y proindiviso  del siguiente bien 
inmueble ubicado en ................., Departamento ...........Tiene un área aproximada de ........... M2 y 
sus linderos son:  ..........( transcribir linderos)......... Le corresponde el folio de matrícula inmobiliaria 
número ............... 

TRADICION: Este bien fue adquirido por ..................(describir como adquirieron el inmueble), 
mediante escritura pública número.......... de fecha ........... de la Notaría número ................. 

SEGUNDO: Que los compareciente, de común acuerdo, han determinado dividir materialmente el 
anterior globo de terreno y para este efecto lo han desmembrado en ...(escriba el número de lotes 
en que se va a dividir) lotes independientes, siendo los linderos, puntos y medidas de los globos 
segregados, los siguientes: LOTE #1: tiene una cabida superficiaria de ................... M2. Sus linderos 
son: ............(escribir linderos)..... LOTE # 2: Tiene una cabida superficiaria de .......... M2. Sus 
linderos son: ............(escribir linderos)..... LOTE # 3: Tiene una cabida superficiaria de ...... M2. Sus 
linderos son: ............(escribir linderos)...... LOTE # 4; Tiene una cabida superficiaria de ........... M2. 
Sus linderos son: ............(escribir linderos).....  
 
TERCERO: Que los comparecientes propietarios, determinan de común acuerdo dividirse y 
adjudicarse entre ellos los predios mencionados en el punto anterior así: a) LOTE #1: se adjudican 
los derechos sobre este lote,  de manera individual al señor ...................... b) LOTE # 2: Se adjudican 
los derechos sobre este lote, de manera individual al señor ........................... c) LOTE # 3: Se 
adjudican los  derechos sobre este lote, manera individual a la señora .............................. d) LOTE # 
4: Se adjudican los derechos sobre  este lote, de manera individual a la señora.............................. 

CUARTO:  Que de acuerdo con lo dispuesto en este instrumento, los comparecientes, para la fecha 
de firma de esta escritura pública, ya se encuentran en posesión real y material de los inmuebles 
que respectivamente se han adjudicado, con todas sus anexidades y costumbres. 

QUINTO: Que presentan para su protocolización con este instrumento el plano levantado y 
calculado por ......................... en donde figuran todos los elementos de esta división material y sus 
cuadros de áreas. Igualmente se protocoliza el permiso o licencia concedido por............................ 

SEXTO: Que los gastos ocasionados por el otorgamiento de esta escritura serán asumido por las 
partes en igualdad de proporciones, así como los correspondientes al pago de Beneficencia y 
Registro de la misma. 
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