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ASUNTO: Lineamientos sobre los procedimientos vigentes para la adquisicion de
tierras.

Respetado director,

Le corresponde a este ministerio formular la politica de ordenamiento social de la propiedad
rural y, conforme a ella, dirigir la actividad administrativa del sector.

En el marco del procedimiento para la adquisicion de tierras y en aras de dar cumplimiento
a los fines de interés social y utilidad publica definidos en la Ley 160 de 1994, es importante
tener en cuenta las disposiciones normativas aplicables en la materia resaltando que en la
actualidad se encuentran vigentes dos procedimientos, el primero establecido dentro de la
Ley 160 de 1994 y reglamentado mediante el Decreto 1071 de 2015; y el segundo,
dispuesto mediante el articulo 62 de la Ley 2294 de 2023 por medio de la cual se adopté el
Plan Nacional de Desarrollo “Colombia Potencia Mundial de la Vida”.

Es asi que, los tramites de adquisicién de tierras que se encuentra adelantando la Agencia
a su cargo, deben corresponder a la aplicacion de los procedimientos que la ley ha
establecido y reglado de forma especial atendiendo a los criterios que rigen la actuacién
administrativa que ellos implican precisando que de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 13 de la ley 160 de 1994 la adquisicion directa de tierras es una actividad
indelegable.

A continuacion, se describe para cada caso el procedimiento legal, frente a lo cual es
importante identificar el régimen aplicable desde el inicio de cada tramite, a fin de garantizar
los principios del debido proceso administrativo para las partes intervinientes.

Paso a paso Ley 160 de 1994
Adquisicion de Ley 2294 de 2023 (Arts. 31y 32)
tierras (Articulo 62) Decreto 1071 de 2015

(Arts. 2.14.6.2.1. al 2.14.6.4.10.)

Etapa preliminar
La ANT recibe la solicitud | La ANT adelantara las diligencias para
voluntaria de personas | determinar la aptitud agropecuaria de los

Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural
Direccion: Avenida Jiménez #7 A 17, Bogota D.C., Colombia
Direccién Correspondencia: Carrera 8 #12 B 31 piso 5, Bogota D.C., Colombia

Pagina | 1

Firmado digitalmente por: Martha viviana Carvajalino villegas 00
Fecha: 13-10-2023 11:10:08 510050


mailto:atencionalciudadano@ant.gov.co
mailto:gerardo.vega@ant.gov.co



COLOMBIA

POTENCIA DE LA

VIDA

Recepcion de la

solicitud

naturales o juridicas con datos
del predio y solicitante.

predios rurales propuestos u ofrecidos en
venta.

Verificacion

de

la

informacion del predio

La ANT verifica restricciones o
condicionantes del predio en un
plazo de 5 dias. Considerando,
destinaciéon, uso, naturaleza
juridica e informacién adicional.

La ANT dispondra la entrega por parte de
los interesados de los planos que
permitan la identificacion predial vy
ordenara su avallo, siempre y cuando
cumplan con las condiciones minimas,
establecidas en el articulo 2.14.6.3.1.

La ANT requerira a las oficinas
seccionales de Catastro, de Registro de
Instrumentos  Publicos, Notarias, el
Instituto Geografico Agustin Codazzi y
otras entidades publicas o privadas,
practicar los estudios y visitas, solicitar los
planos, con su correspondiente relleno
predial, contratar la realizacién de los
avalios y llevar a cabo las demas
diligencias necesarias para la seleccién y
aptitud.

Las entidades vy oficinas referidas
expediran, dentro de los diez (10) dias
siguientes a la peticidn, los documentos,
informes y certificaciones que solicite la
ANT.

Visita técnica

Excepcionalmente, se podra
practicar una visita al predio,
con el fin de recoger o
complementar la informacion.

Posteriormente, se realizard la visita
técnica, los funcionarios presentaran al
propietario del predio, o a cualquier
persona que se encuentre en él, una
comunicacion escrita que los identifique
plenamente y en la cual se exprese el
objeto de la diligencia

Presentacion
oferta

de

la

Si es viable la ANT notifica al
solicitante para que presente la
oferta, de lo contrario se
culmina el proceso.

Reunidos los elementos anteriores, la
ANT formulara por escrito oferta de
compra a su propietario, teniendo en
cuenta los elementos del
articulo 2.14.6.4.6.

La oferta sera entregada personalmente
al propietario o por correo certificado, en
caso de no poder efectuarse, se entregara
el oficio que la contenga a cualquier
persona que se encontrare en el predio, y
ademas, se comunicara a la Alcaldia
Municipal del lugar de ubicacién del
inmueble, mediante telegrama que
contenga los elementos basicos de la
oferta, para que se fije en un sitio visible
al publico durante los cinco (5) dias
siguientes.
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Se entiende perfeccionada cuando obre
constancia expresa de su entrega
personal, suscrita por este y un
funcionario de la ANT y al vencimiento del
término de fijacion de 5 dias en la
Alcaldia.

Inscripcion de la oferta
en el registro

N/A

Para que surta efectos ante terceros, la
oferta de compra sera inscrita en la
Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos correspondiente, dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes a la fecha
en que se haya efectuado Ia
comunicacion.

Avaluo La ANT solicita el avaluo | Sera fijjado por el avalio comercial que
después de recibir la oferta. para tal efecto se contrate con las
personas naturales o juridicas legalmente
Este puede ser elaborado por | habilitadas para ello, de conformidad con
el IGAC o un avaluador | el Decreto Unico Reglamentario del
privado. Sector Administrativo de Informacion
Estadistica.
Paragrafo 1. Zonas priorizadas
por el MADR, requerira avallos
de referencia a IGAC.
Paragrafo 2. Si la oferta es
inferior al avaluo, el precio sera
el de la oferta salvo
excepciones.
Etapa inicial
Aceptacién de la | La ANT informara la aceptacion | Dentro de los diez (10) dias siguientes a

intencién de compra

de la oferta, cuando el precio
contenido en esta sea inferior al
avaluo comercial, en cuyo caso
el precio sera el de la oferta,
siempre que no constituya
lesion enorme.

Cuando la oferta sea superior
al avaliuo comercial o cuando
se genere un incremento en el
valor del suelo por Ila
designacion de zonas
priorizadas por el MADR, al
precio se le descontara el
mayor valor generado por la
priorizacién; con base en lo
cual la ANT informara Ila
intencion de compra por el
valor determinado.

Se presenta un plazo de diez
(10) dias para aceptacion o
rechazo. A su vez, se abre la

partir de la fecha en que quede
perfeccionada la comunicacion, el
propietario debera contestar la oferta de
compra indicando si la acepta, la rechaza
o propone alternativas de negociacion.

Si se acepta, se suscribira un contrato de
promesa de compraventa, que debera
perfeccionarse mediante escritura publica
en menos de dos (2) meses. Se posibilita
la opcion de objetar el avalio por error
grave o por haber sido expedido con
antelacion superior a un afio y manifestar
si ejerce el derecho de exclusion.
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posibilidad de objecion al
avaluo comercial.

Rechazo de la oferta

En caso de rechazo, se
entendera culminando el
procedimiento.

Se entiende como rechazo cuando no
manifieste su aceptacién expresa dentro
de los términos, o no suscriba el contrato
de promesa de compraventa o la escritura
publica, sea propiedad individual o
colectiva, en ese sentido, mediante
resolucién motivada, ordenara adelantar
la expropiacién del predio, ante el Tribunal
Administrativo competente.

Esta resoluciéon debera ser aprobada por
la mayoria absoluta del Consejo Directivo,

ante esta, procede el recurso de
reposicion, transcurrido un mes sin
resolverse el recurso, se entendera
negada la reposicion y quedara

ejecutoriado el acto.

Resolver objeciones

La ANT da traslado al
avaluador para resolver
objeciones. El Oferente tiene 5
dias para aceptar o rechazar la
oferta.

Aceptara observaciones que no sean
violatorias de ley. Podra aceptar la
negociacion de una extension inferior a la
propuesta, cuando no comprenda la
totalidad del predio y su superficie
excediere de dos (2) Unidades Agricolas
Familiares.

Si no se considera atendibles las
observaciones y se rechazan, o si no
existe pronunciamiento en los siguientes
cinco (5) dias habiles para aceptarla o

rechazarla, no procederan nuevas
alternativas de negociacion.
Entrega anticipada Las partes pueden acordar la | N/A
entrega anticipada si la oferta
es aceptada.
Etapa de cierre
Saneamiento Si es necesario, la ANT decreta | N/A

el saneamiento mediante acto
administrativo.

Perfeccionamiento de
la negociacion
(Otorgamiento de la
escritura publica)

La ANT tiene diez (10) dias
para otorgar la escritura y
registrarla en la Oficina de
Registro de  Instrumentos
Publicos - ORIP.

Se suscribira un contrato de promesa de
compraventa, dentro del término
sefalado, el que debera perfeccionarse
por escritura publica en un plazo no
superior a dos (2) meses, contados a
partir de la fecha del contrato de promesa.

Desembolso del pago

Se realiza en orden cronoldgico

de perfeccionamiento  del

negocio juridico y segun

disponibilidad presupuestal.
Ingreso al fondo de | La ANT se encarga del | De conformidad con lo dispuesto en el
tierras procedimiento después de | numeral 8 del articulo 18 del decreto ley

recibir el predio materialmente.

902 ingresa al Fondo de Tierras todos los
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bienes inmuebles que se adquieran para
adelantar programas de acceso a tierras.

De acuerdo con lo anterior, y a la luz de las reglas y principios aplicables a los
procedimientos administrativos orientados por la Ley 1437 de 2011, y especialmente lo
establecido por el articulo 36 sobre la formacién y examen de expedientes, asi como las
disposiciones de la Ley 594 de 2000 sobre la funcién archivistica del Estado; es clave que
se atiendan los parametros de gestiéon documental correspondientes en el marco de la
ejecucion de los tramites de adquisicion de tierras que adelanta la ANT, ya sea respecto de
las ofertas que ha presentado la ciudadania a través de los canales dispuestos, asi como
respecto de los casos de identificacion oficiosa que realice la Agencia de predios a ofertar
para compra.

Dicho marco normativo es de gran relevancia, si se tienen en cuenta las conclusiones que
resultaron del informe de Monitoreo a la gestion de los riesgos de corrupcion en los
procedimientos: i) ACCTI-P-010: compra directa de predios; ii) ACCTI-P-018: compra
directa de predios para reincorporacion y normalizacion; y iii) ACCTI-P-021: compra directa
de predios y/o mejoras con destino a las comunidades étnicas; realizado por la Oficina de
la Inspeccion de la gestion de tierras de la ANT, a corte de septiembre de 2023:

En el monitoreo que se realizo se seleccioné una muestra representativa de los
expedientes de compra y se establecio: i) en el 60.2% de la muestra no se evidencio
el cruce de la informacién con la capa de solicitudes de procesos de restitucion de
tierras y de territorios, ii) el 29% no evidencia el cruce de los predios con las zonas
de manejo especial SINAP, iii) en 1 expediente no estaba el avaltiio comercial, pero
si tenia el control de calidad del avaldo, iv) en 5 expedientes no se encontré el
formato de control de calidad de los avaltos, v) en el 73.9% de la muestra no se
evidencio la revision de los antecedentes penales del propietario, y v) en 12 casos
no se evidencié escritura publica o el acto administrativo de transferencia del
dominio.

De otra parte, cabe destacar los dispuesto en cada uno de los regimenes aplicables para
la adquisicion de predios, puntualmente en cuanto a la forma de perfeccionamiento de la
negociacion, donde la Ley 160 de 1994 se refiere a la suscripcion de un contrato de
promesa de compraventa, que debera perfeccionarse mediante escritura publica en
maximo 2 meses, mientras que la Ley 2294 de 2023, dispone 10 dias para otorgar la
escritura y registrarla en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, luego de cual y
como paso posterior, proceder con el pago del precio en estricto orden cronoldgico de
perfeccionamiento del negocio juridico conforme a la Disponibilidad Presupuestal.

Es claro entonces que ambos procedimientos dan prioridad al perfeccionamiento del
negocio juridico en términos de otorgamiento de la escritura publica correspondiente, como
requisito para el desembolso del pago. De ahi que, este Ministerio de Agricultura y
Desarrollo Rural, exhorta a la ANT al estricto cumplimiento de las disposiciones legales
referidas, esto es, el desembolso de los dineros de los predios adquiridos, una vez se haya
perfeccionado el contrato de compraventa, es decir protocolizada la escritura publica y
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efectuada la tradicion del inmueble la cual se realiza, conforme el régimen legal vigente,
con la inscripcion del titulo en la oficina de registro e instrumentos publicos.

Teniendo en cuenta que el cumplimiento de la meta de adquisiciéon de tierras en cabeza de
la ANT, corresponde a un “gasto publico” que requiere de la asignacién eficiente de los
“recursos publicos” para la satisfaccién de necesidades en este caso de las comunidades
rurales del pais, es pertinente garantizar los principios basicos de la gestion fiscal, los cuales
derivan en una responsabilidad por parte de los servidores publicos y de los particulares,
en el ejercicio de la misma, a fin de evitar un dafio al patrimonio del Estado.

En concordancia, para este Ministerio resulta esencial que se adopten todas las medidas
necesarias para mitigar los riesgos que tiene la gestion administrativa en el proceso de
adquisicion directa de tierras y en particular en la erogacion de los recursos a particulares
sin la debida diligencia administrativa, el perfeccionamiento del negocio juridico y la
consolidacion efectiva del derecho de dominio en cabeza de la Agencia.

En ese orden, en desarrollo del seguimiento de la politica que corresponden a este
despacho me permito solicitarle se informe sobre los tramites de compra de tierras que se
encuentre adelantando la ANT a la fecha, indicando el régimen normativo que aplica en
cada caso y el numero de expediente correspondiente, asi como la ubicacion de cada uno.
Asimismo, se requiere conocer:

o El nimero de ofertas inscritas en el registro, en los términos del numeral 3 del
articulo 32 de la Ley 160 de 1994, y de manera general los turnos pendientes ante
Superintendencia de Notariado y Registro.

e Actuaciones administrativas dentro de las cuales, habiéndose aceptado la oferta
presentada por la ANT, no se ha perfeccionado contrato y efectuada la tradicion del
predio.

¢ Lineamientos, instrucciones, circulares y procedimientos internos referidos a los
procesos de adquisicidon directa que se hayan

Esperamos la atencién del presente lineamiento para el desarrollo del proceso de
adquisicion de tierras y agradecemos remitir respuesta a la presente solicitud a mas tardar
el préximo viernes 20 de octubre de 2023.

Atentamente,

Martha Viviana Firmado digitalmente por Martha

Viviana Carvajalino Villegas
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MARTHA VIVIANA CARVAJALINO VILLEGAS
Viceministra de Desarrollo Rural
Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural

Elaboré: Laura Arévalo E., Viceministerio de Desarrollo Rural
Reviso6: Ledys Lora, Viceministerio de Desarrollo Rural
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