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Bogota, D.C.

Asunto: Consulta sobre adquisicion/tramite de escrituras publicas de los predios en
area de pozos petroleros. Radicado 2019001651 del 11 de enero de 2019.

Respetada sefiora Luisa Fernanda:

Nos referimos a la consulta en la cual plantea algunos interragantes relacionados con
la propiedad/tramite de escrituras publicas y promesas de compraventa dentro de un
area determinada de 5 km de distancia a pozos petroleros, ubicados en la Vereda Campo
Bello del Municipio de Orite, Putumayo. Al respecto, a continuacion damos respuesta de
acuerdo con la normatividad vigente:

1. ANTECEDENTES NORMATIVOS:

1.1. Decreto 1056 de 1953,

Articulo 4. Decldrase de utilidad publica la industria del petréleo en sus ramas de
exploracidn, explotacidn, refinacidon, transporte y distribucion. Por tanto, podrdn
decretarse por el Ministerio del ramo, a peticion de parte legitimamente interesada,
las expropiaciones necesarias para el efercicio y desarrollo de tal industria (...)

Articulo 8. Las disposiciones de los Capitulos Xi, Xill y XIV del Cddigo de Minas,
sobre "servidumbres establecidas, en favor de las minas’, "indemnizacidn a que son
obligados los mineros” y "aguas para las minas” se aplicardn a falta de dispasiciones
especiales, a la industria del petrdleo.

Ademds, en favor de la explotacion de petrdleo se consagra el derecho de establecer
{a servidumbre de oleoductos, comprendiendo en ella el terreno suficiente para (as
estaciones de bombeo y demds dependencias necesarias para el funcionamiento de

! por el cual se expide el Cédigo de Petréleos.
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los oleoductos, y el de establecer muelles, cargaderos y tuberias submarinas y
subfluviales todo esto previo el cumplimiento de las formalidades establecidas en
el articulo 54 de este Codigo.

Articulo 26. £l canon superficiario que deberdn pagar los contratistas de
exploracidn u explotacidn, dentro de los primeros treinta (30) dias de cada
anualidad del contrato, serd el siguiente:

{...) Se entiende que la superficie encerrada dentro de {os limites de un contrato de
exploracion y explotacion podrd ser objeto de las aplicaciones que contemplan las
leyes sobre baldios en cuanto no se gstorbe el gjercicio de las servidumbres
establecidas en favor de la industria del petréleo, de gue trata el articulo 92 de
este Cadigo; y que respecto de cultivadores o colonos establecidos con anterioridad
al contrato o a la apertura de los pozos, el contratista deberd pagaries previamente
en caso de que ocupe sus mejoras parcialmente para el egjercicio de tales
servidumbres, {a indemnizacion de que trata el Cddigo de Minas vigente. Si la

ocupacion es total, se aplicard lo dispuesto en el articulo 4° del presente Cddigo.

E{ Gobierno_en cada caso, de acuerdo con {as necesidades de la industria del
petrotec determinard con el contratista el dr sl rd ser ocupada sin can
permiso de este ultimo, pero en ningln caso se ocupard sin el consentimiento del
contratista un drea de quinientos (500) metrogs de radio alrededor de los pozos e
instalaciones. (Resaltado fuera de texta).

1.2.  Ley 160 de 1994*

ARTICULO 67, Para determinar la extension adjudicable en Urnidades Agricolas
Famitiares, la Junta Directiva del INCORA tendrd en cuenta la condicidn de aledadios
de los terrenos baldios, o la distancia, a carreteras transitables por vehiculos
auromotores, ferrocarriles, rios navegables, a centros urbanos de mds de 10.000
habitantes, o a puertos maritimoes, cuando en este ultimo caso dichas tierras se
hallen ubicadas a menos de cinco (5) kilémetros de aquélios.

El lindero sobre cualquiera de dichas vias no serd mayor de mil (1.000) metros.

£l Instituto esta facultado para sefalar zonas en (as cuales (as adjudicaciones sdlo
podrdn hacerse con base en explotaciones agricolas o de ganaderia intensiva y para
definir, conforme a las circunstancias de [a zona correspondiente, (as
caracteristicas de estas ultimas explotaciones.

PARAGRAFO. No serdn adiudicables los terrenos baldios situados dentro de un radio
de 5 kildmetros alrededor de {as zonas donde se adelanten explotaciones de

* Por la cual se crea el Sistema Nacional de Reforma Agraria y Desarrollo Rural Campesing, se establece un subsidia
para la adquisicién de tierras, se reforma el Instituto Colombiano de ta Reforma Agraria y se dictan otras disposiciones.
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seleccionadas por entidades publicas para adelantar planes viales v otros de igval
significacicn cuya construccion pueda incrementar el precio de las tierras por
factores distintos a su explotacion econémica.(Subrayado fuera de texto).

1.3. Ley 1274 de 2009°

ARTICULO To. SERVIDUMBRES EN LA INDUSTRIA DE [0S HIDROCARBUROS. La
industria de los hidrocarburos estd declarada de utitidad piublica en sus ramos
de exploracidn, produccidn, transporte, refinacidn y distribucion. Los predios
deberdn soportar todas las servidumbres legales que sean necesarias para realizar
las actividades de exploracion, produccion y transporte de los hidrocarbures, salve
las excepciones establecidas por (a ley.

Se entenderd que la servidumbre de ocupacidn de terrenos comprenderd el derecho
a construir la infraestructura necesaria en campo e instalar todas las obras y
servicios propios para beneficio del recurso de los hidrocarburos y del ejercicio de
las demds servidumbres que se requieran. (Resaltado fuera de textol.

1.4, Ley 1728 de 20144

El articulo 1 de la mencionada ley sefiala lo siguiente:

Articulo 1. El articulo 67 de la Ley 160 de 1994 quedard de (a siguiente manera:

El Consejo Directivo del Incoder sefalard para cada regidn o zona las extensiones
mdximas y minimas adjudicables de los baldios productivos en Unidades Agricolas
Familiares, y declarard, en caso de exceso del drea permitida, que hay indebida
ocupacion o apropfacion de (as tierras de la Nacidn.

£n casc de existir dreas que excedan el tamadio de la Unidad Agricola Famitiar
establecidas para las terras en el municipio © zona a estas dreas se les dard el
cardcter de baldio reservado, susceptible de ser adjudicados a otros campesinos.

Para expedir las reglamentaciones sobre las extensiones mdximas y minimas
adjudicables, el instituto deberd tener en cuenta, entre otras, las condiciones agro
ldgicas, fisiogrdficas, disponibilidad de aguas, cercania a poblados de mds de tres
mil (3.000) habitantes, vias de comunicacidn de (as zonas correspondientes, la
compaosicidn y concentracion de la propiedad territorial, los indices de produccion
Y productividad, [a aptitud y las caracteristicas del desarrollo sostenible de la region,

* Por la cual se establece el procedimiento de avaltn para las servidumbres petroleras.
* Por lu cual se dictan normas de distribucidn de terrenos baldios a familias pobres del pais con fines saciales 1%
productivos y se dictan otras disposiciones.
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la candicion de aledaffos de los terrenos baldios, o la distancia a carreteras
transitables por vehiculos automotores, ferrocarriles, rios navegables, a centros
urbanos de mas de diez mil (10.000) habitantes, o a puertos maritimos.

Fi instituto estd facultado para senalar zonas en {as cuales las adfudicaciones solo
podran hacerse con base en producciones forestales o de conservacidn forestal,
agricolas o de ganaderia intensiva y para definir, conforme a (as circunstancias de
la zona correspondiente, las caracteristicas de estas ultimas.

PARAGRAFO 10. No serdn adjudicables los terrencs baldios que cuenten con las
siguientes condiciones:

a) Los terrengs baldios situados dentro de un radio de dos mil quinientos (2.500)
metros alrededor de [as zonas donde se adefanten procesos de explotacidn de
recursos naturales no renovables; entendiéndose por estos, materiales fdsiles utiles
y apravechable econdmicamente presentes en el suelo y el subsuelo, dejando por
fuera los materiales de construccién y las salinas tomando comeo punto para contar
la distancia la boca de la mina y/o el punto de explotacion petrolera (...) (Subrayado
y negrita fuera del texto original).

1.5. Decreto 1071 de 2015°

ARTICULO 2.14.4.71 Orientaciones y Limitaciones Relacionadas con la Utilizacion
de las Tierras. La formulacion de todo subproyecto productivo que se encuentre
en las circunstancias previstas en el articulo 7 de {a lLey 101 de 1933, deberd
consultar v ajustarse a los planes departamentales o regionales de desarrollo, y las
afianzas utilizardn los planes municipales de ordenamiento territorial definidos por
la Ley 388 de 7997, a fin de que el subproyecto sea compatible con el territorio
municipal, el uso racional del suelo y (a defensa del respective patrimonio ecoldgico
v cultural.

Cuando el subproyecto propuesta implique el arrendamiento, el alquiler con opcidn

de compra, 2 enajenacién u otra forma de uso ¢ tenencia de un terreno ryral
no serdn considerados {os que se encuentren afectados por alguna de (as siguientes

circunstancias:

1 En proceso de expropiacidn, adelantado por cualquier entidad publica.

2. En procedimientos administrativos o judiciales agrarios relacionados con la
extincion del derecho de dominie, la clarificacidn de la propiedad, ef deslinde de
tierras de la Nacidn, de resguardos indigenas o las adjudicadas a comunidades
afroamericanas y la recuperacidn de tierras baldias indebidamente ocupadas.

3. En procaso de constitucion de resguardos indigenas o de titulacion colectiva a
comunidades negras.

= por medic del cual se expide et Decreto Unico Reglamentario del Sector Administrativo Agropecuario, Pesquero y
de Desarrolle Rural.
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4. Los que tengan (a condicion de baldios y no se hallen en tramite de adiudicacion,
o reservados para un servicio o use publico.

5. Los bienes de uso publico, conforme al articulo 63 de la Constitucion Politica y
{a tay.

6. £n proceso judicial de extincion del dominio, segiin (a Ley 333 dle 1996.

7. Los sometidos a cualquier proceso judicial de competencia de [a jurisdiccion civil
o agrarfa, o a condicion resolutoria,

8. Falsa tradicion, derecho incompleto o registro inmobiliario parcial.

8. Los situados en dreas de alto riesgo, en reservas constituidas por auvtoridades
medicambientales o las destinadas a la exploracidn y explotacidn_de recursos
naturales no renovables._(Decreto 321 de 2002, art. 11)” (Resaltado fuera de
texto).

2. RESPUESTA A LLOS INTERROGANTES PLANTEADOS:

1. (...) La normatividad existente (Sentencias, Decretos, Leyes, Etfc.), frente a
la adquisicidn/trdmite de [as escrituras publicas de los predics que se
encuentran dentro del drea de § km a los pozos petroleros.

Conforme a la normatividad citada en el acapite anterior, en las actividades de
exploracion, explotacién y transporte de hidrocarburos, desde la expedicion del Cédigo
de Petrédleos, se seflalaba la aplicabilidad de las leyes sobre baldios, siempre y cuando
no impidiera el gjercicio de las servidumbres petroleras y se establecié una de
distancia de quinientos (500) metros de radio alrededor de los pozos e instalaciones
que no podia ser ocupada.

Por su parte, el articuloc 67 de la Ley 160 de 1994 dispuso gue no seran adjudicables
terrenos baldios situados dentro de un radio de 5 kildmetros alrededor de las zonas
donde se adelanten explotaciones de recursos naturales no renovables.

Posteriormente, la Ley 1728 de 2014 modificd el articulo 67 de la Ley 160 de 1994,
consagrando que no podrian ser adjudicables los terrenos baldios situados dentro de
un radio de dos mil quinientos (2.500) metros alrededor de las zonas donde se
adelanten procesos de explotacion de recursos naturales no renovables.

En el Decreto 1071 de 2015 se compila el Decreto 321 de 2002, el cual hace referencia a
las timitaciones relacionadas con la utilizacion de tierras y consagra que la enajenacion
u otra forma de uso o tenencia de un terreno rural, no serdn considerados los que se
encuentren destinados a la exploracidén y explotacidn de recursos naturales no
rencvables.

Ahara bien, con base en las mencionadas normas y para dar respuesta al primer
planteamiente, cbserva esta oficina que fue a través del paragrafo del articulo 67 de
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la Ley 160 de 1994, que se establecid la no adjudicacidon de terrenos baldios dentro de
un radio de 5 kilémetres alrededaor de las zonas donde se explotaran recurses naturales
no renovables.

Es importante mencionar que la distancia de los 5 kildmetros prevista como excepcion
para la adjudicacion de terrenos baldios, estuvo vigente desde el 5 de agosto de 1994
hasta el 18 de julio de 2014, fecha esta en la que se publicd la Ley 1728 de 2014 en el
Diario Oficial 49.216, a traveés de la cual se establecié un radio de 2500 metros en los
gue no se podra adjudicar terrenos baldios alrededor de explotaciones de recursos
naturaies no renovables.

2. Solicite respetuosamente conforme al hecho tercero, si la promesa de
compraventa se entiende como titulo suficiente para constituir una escritura
publica y otorgar asi mismo la calidad de propietario al titular.

Para absolver el planteamiento, es necesario sefialar que la pramesa de compraventa
es basicamente un contrato por el cual las partes se obligan mutuamente a celebrar
pasteriormente y con todos los requisitos legales, un contrato de compraventa.

Ahora bien, para efectos de otorgar la titularidad, es necesario tener en cuenta lo
dispuesto en el articulo 82 de la Ley 153 de 1887 el cual dispone que la promesa de
celebrar un contrato no produce obligacidn alguna, salvo que concurran las siguientes
circunstancias:

1. Que la promesa conste por escrito;

2 Que ef contrato a que la promesa se refiere no sea de agquellos que las leyes
declaran ineficaces por no concurrir [0S requisitos que establece el articulo 1511 del
Codigo Civit;

3. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato;

4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionario sélo falte (a
tradicion de ta cosa o (as formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, sdlo se aplicardn a la materia sobre que se
ha contratada.

Por su parte, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en sentencia
del 4 de noviembre de 20089, al referirse a ta promesa de compraventa y al modo
de adquirir el dominio dispuso que:

% Magistrado Ponente: Jaime Alberte Arrubla Paucar, Expediente C-1100131030092000-02420-01
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(...) La promesa de compraventa de inmuebles, desde luego, no tiene, por si, lo
vocacion de dar origen, en abstracto, a la tradicion del dominio, porque simplemente
envuelve obligaciones de hacer y no de dar, como es la de celebrar, en el futuro, el
contrato prometido. Se trata, nada mds, segun lo viene sosteniendo (a Corte, de un

“convenio preparatoric que impone la obligacion de hacer el contrato en otro
tiempo”.

Por esto, como en otra ocasion se sefald, la promesa de celebrar un contrato, "en
el derecho patrio, no constituye titulo 'originario’, ni ‘trasiaticio’ de dominio, de
dende -por elemental sustraccidn de materia- habria que concluir, en estrictez, que
-en el lenguaje empleado por el codificador civil- no puede tener el cardcter de
Justo, asumiendo por tal, aquel que da {ugar al surgimiento de la obligacidn de
transmitir el derecho en mencidn, o como lo ha corroborado esta Corporacion
pacifica y repetidamente, ... la promesa de contrato ... no es titulo traslaticio
de dominio ...ni es un acto de enajenacidn que genere obligaciones de dar” (sent.
de marzo 22 de 1978, reiterada el 22 de marzo de 1958} (Negritas fuera de texto
ariginal).

Asi mismo, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en la Sentencia
SC 113342015 del 27 de agosto de 2015 manifestd lo siguiente:’

(..)El articulo 748 del Codigo Civil establece. «si la ley exige solemnidades especiales
para la enajenacion, no se transfiere el dominio sin ellas»; luego, no es posible
realizar la transferencia de la propiedad de inmuebles con prescindencia de las
formalidades que (3 ley impone.

Fara el caso de (3 tradicidn de inmuebles, el articulo 756 del ordenamiento civil
dispone: «Se efectuard {a tradicion del dominio de los bienes raices por I3
inscripcidn del titulo en {a oficina de registro de instrumentos publicos. De la
misma manera se efectuard (a tradicicon de los derechos de usufructo o de uso,
constituidos en bienes raices, y de los de habitacidn o hipoteca. (...) (Resaltado
fuera de texto).

De igual forma, en Sentencia SU 454/16 del 25 de agasto de 2016, en relacion con la
forma de adquirir la propiedad de bienes inmuebles, la Corte Constitucional sefalo
que:

(...) El titulo de dominio que contiene un contrato de compraventa de inmueble es
solemne, cuando se encuentra sometido a ciertas formalidades especiales que le
permiten desplegar todos sus efectos civiles, que para el caso de blenes reales,
implica su atorgamiento a través de escritura piublica. A su turno, la tradicién como
modo derivade y adqguisitive de la propiedad de bienes inmuebles, estd

7 Radicacion 11001-31-03-025-2007-00588-01. Magistrado Ponente; Ariel Salazar Ramirez
* Expediente T- 4.445.980. Magistrada Sustanciadora: Gloria Stella Ortiz Delgado.
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sometida al correspondiente registro de instrumentos ptiblicos. De esta suverte,
una vez otorgada la escritura publica que contiene el titulo, la tradicion se realiza
mediante su inscripcion en {a oficina de registro de instrumentas publicos del (ugar
en el gque se encuentre ubicado el inmueble(...})” (Resaltado fuera de texto).

De conformidad con lo sefialado en las mencionadas decisiones proferidas por las
altas cortes, esta oficina considera que si bien la promesa de compraventa es el
documento iddnea para constituir una escritura piblica, el dominio o la propiedad del
bien inmueble Unicamente se trasfiere cuando la escritura publica se inscriba en la
oficina de registro de instrumentos publicos; es decir, en criterio de esta oficina, ni la
promesa de compraventa, ni la sola protocolizacién de la venta mediante escritura
publica confieren la propiedad,

3. Conforme a las anteriores consultas, si en dado caso no es competencia del
Ministerio de Minas y Energia, solicito se oficie a la entidad correspondiente.

Teniendo en cuenta gue la respuesta dada a las anteriores inquietudes obedece a un
derecho de peticién de consulta y gue el concepto emitido por esta Oficina solo
cantiene orientaciones que no comprenden la solucion directa de problema planteado,
estamos dando traslado de la peticién a la Jefe de la Oficina Juridica de la Agencia
Nacional de Tierras para que de acuerdo con su competencia funcional, verifique la
titularidad de los terrenos ubicados en la vereda Campo Bello del Municipic de Orito,
Putumayo.

Finalmente, informamos gue el presente concepto se emite conforme a lo dispuesto
por el articulo 28 del CPACA, en el marco de la situacién planteada, para los fines
expresamente consultados y se formula exclusivamente a la luz de las normas que a
nuestro mejor saber y entender se encuentran vigentes en la materia a la fecha del
presente documento. No admite, por lo tanto, suposiciones o interpretaciones
analogas sobre situaciones de hecho que se le parezcan.

Cordialmen

I'd

LUCAS ARBOLEDA HENAO
Jefe Oficina Asesora Juridica (E)

Copia; Dactar Julian Eduarde Pdez Gil, Coordinador Grupo Participacion Ciudadana MME
Doctora Natalia Andrea Hincapié Espinosa, Jefe Oficina Juridica Agencia Nacional de Tierras
ypatino@minenergia.gov.co, amguanarita@minenergia gov.so

Elaboré: Ana Milena Guafaritala R}
Revisd: Yolanda Patific Chacdn
Aprobd: Lucas Arboleda Henao /Radicado: 2019001651 del 11/01/2018. TRD: 12.24.70
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