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Tema BIENES BALDÍOS URBANOS 

 el artículo 123 de la Ley 388 de 1997 
señala que:  

 
"(1.) todos los terrenos baldíos que se 
encuentran en suelo urbano en los 
términos de la presente ley, en los 
municipios y distritos y que no constituyan 
reserva ambiental, pertenecerán a dichas 
entidades territoriales". 

 
“La Sala de Consulta del Consejo de 

Estado emitió el Concepto No. 1592 de 
2004, precisando que: "Por efectos del 
artículo 123 de la ley 388 de 1997, los 
baldíos urbanos pertenecen a los 

municipios y distritos". 
 
“4. A lo anterior se suma que, la 

Superintendencia de Notariado y 
Registro mediante la Instrucción 
Administrativa N° 03 del 26 de marzo 
de 2015, cuyo asunto es la 
"identificación jurídico, registral de 
bienes baldíos urbanos de propiedad 
de las entidades territoriales cedidos 
por la Nación, en virtud de la ley", 
redefinió el procedimiento a seguir por 
parte de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos para la 
inscripción de los bienes baldíos de 
propiedad del Municipio, adquiridos en 
virtud del artículo 123 de la Ley 388 de 
1997, que no cuenten con folio de 
matrícula inmobiliaria que los 
identifique, o que teniendo una 
matrícula inmobiliaria tenga inscrita 
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TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN 

 
2022-084 

SALA UNITARIA CIVIL DE DECISIÓN 
 

Medellín, treintaiuno (31) de enero de dos mil veintitrés (2023) 
 

Se decide por la Sala Civil del Tribunal el recurso de apelación 

interpuesto por Luz Mery y John Fredy Martínez Hoyos frente al 

auto del 30 de septiembre pasado proferido por el Juzgado Trece 

Civil del Circuito de Oralidad de Medellín, mediante el cual se 

rechazó la demanda de Pertenencia que instauraron en contra de 

personas indeterminadas. 

 

I. ANTECEDENTES 

 

1. Correspondió por reparto al Juzgado Trece Civil del Circuito de 

Oralidad de Medellín la demandada de pertenencia presentada 

por Luz Mery y John Fredy Martínez Hoyos contra personas 

indeterminadas, el que en el estudio previo a su admisión exigió 

entre otros requisitos, los siguientes:  

 

una posesión o mejoras (Falsa 
tradición).  
 
“5. Igualmente, la instrucción 
determinó que la titularidad de los 
bienes baldíos adquiridos en virtud del 
artículo 123 de la Ley 388 de 1997, 
deberá ser declarada por el Alcalde o 
representante legal de los entes 
territoriales, o quien actúe como su 
delegado, mediante un acto 
administrativo que contenga la 
declaración del dominio pleno a 
nombre del municipio y la 
determinación de área y linderos. 
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“1. Expresará los hechos que sirven de fundamento a la demanda con 

precisión y claridad, puntualmente:  

 

1.1 Hecho primero. Indicará claramente el título por medio del cual 

José Mariano Martínez Gaviria adquirió el dominio del inmueble 

ubicado en la Carrera # 70-05, y si lo sabe la persona de la cual 

adquirió el mismo.  

 

“… 

 

2. Allegará para efectos de esclarecer la naturaleza jurídica del 

inmueble objeto de la pretensión certificación expedida por la Alcaldía 

de Medellín, que permita determinar inequívocamente que se trata de 

un bien privado y no de aquellos que la ley establece como 

imprescriptibles. (Ley 200 de 1936 y numeral 4° del artículo 375 del C. 

G. del P.) 

 

2. Oportunamente, el apoderado de los demandantes presentó 

escrito con el que pretendió subsanar dichos requisitos, 

integrándolos en un nuevo escrito de demanda, mediante 

providencia del 30 de septiembre último, fue rechazada 

argumentando la a quo rechazó que: 

  

(i) Sea del caso advertir, que el referido certificado en modo alguno 

permite determinar que el inmueble poseído no pertenece a otro de 

mayor extensión, como afirma la parte actora, pues véase que 

claramente refiere la autoridad de registro que es la franja de terreno la 

que no cuenta con antecedente registral, toda vez que no ha sido 

sometida al régimen de propiedad horizontal, por lo cual, no es posible 

establecer, si el inmueble a usucapir hace parte del inmueble de que es 

propietaria Hercilia Jaramillo De Martínez o Manuel Piedrahita D & Cia 

Limitada, como se indica en los hechos 1.1, 1.2 y 1.3 de la demanda, o 

si por el contrario se trata de un inmueble que no ha pertenecido 

previamente a dominio privado como se refiere en el hecho noveno y 

décimo. Frente a lo cual sea menester señalar que en este particular 

no son claros los hechos y pretensiones en cuanto a la composición 

material, naturaleza jurídica y titulares del dominio del inmueble a 

usucapir, lo cual es óbice para impartir trámite a la demanda. 
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Véase de un lado que, si en efecto el inmueble hace parte de otro de 

mayor extensión, no se encuentra debidamente individualizado aquel y 

medularmente no se dirige el petitum frente a los propietarios 

posiblemente inscritos; o que de tratarse en efecto como se ha dicho 

de un inmueble sin antecedente registral, de cara a la respuesta 

emitida por el registrador, se configura la existencia de presunción iuris 

tantum, de estarse en presencia de un bien baldío 

 

(ii) De otro lado, por tratarse de un inmueble sin antecedente registral 

de cara a la respuesta emitida por el registrador, se configura la 

existencia de una presunción iuris tantum, por estarse en presencia de 

un bien baldío, para lo cual citó las sentencias STC19654 de 2017, 

STC12570 de 2019 y STC3003 de 2020, presunción no desvirtuada 

por la parte demandante. 

 

3. La parte actora formuló recurso de apelación con fundamento 

en que el artículo 375 del C. General del Proceso, es claro en 

prohibir la acción frente a bienes baldíos. No obstante, no 

establece como carga procesal que el demandante aporte 

certificados que contengan la información expresa de que se trata 

o no de esa clase de bienes.  

 

La función de las oficinas de instrumentos públicos, dijo, tiene 

como objetivo demostrar si sobre un inmueble poseído aparece 

registro de matrícula inmobiliaria y personas con derechos reales 

susceptibles de registro o no. De no aparecer registro, ni personas 

inscritas, la oficina, tan solo manifiestan que es posible, pero no 

puede evidenciar más allá de una duda, que el inmueble pueda 

ser baldío. Es exactamente lo ocurrido, como se evidencia en el 

certificado aportado con los anexos de la demanda. Por lo 

anterior, elevó derecho de petición al Municipio de Medellín 

solicitando se certificara si el bien era baldío o no. 

 

Concedida la impugnación vertical, el expediente fue remitido a la 
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Corporación, la que decide lo pertinente, previas las siguientes,  

 

IV. CONSIDERACIONES 

 

1. El trámite de un proceso declarativo de pertenencia, por virtud 

de los efectos erga omnes del fallo que lo decida, y por las 

consecuencias absolutas que encarna el derecho real de dominio, 

obliga a plantear la demanda respectiva en términos de las reglas 

del artículo 375 del C. General del Proceso contra quienes “… 

Cuando el inmueble haga parte de otro de mayor extensión 

deberá acompañarse el certificado que corresponda a éste. 

Siempre que en el certificado figure determinada persona como 

titular de derecho real de dominio sobre el bien, la demanda 

deberá dirigirse contra ella…” (núm.  5), y de la misma forma, “… 

emplazar a todas las personas que se crean con derechos sobre 

el respectivo bien, por medio de edicto…” (núm. 6 ib.). Al mismo 

tiempo el citado artículo fija una clara prohibición, consistente en 

que la acción “(…) no procede respecto de bienes imprescriptibles 

o de propiedad de las entidades de derecho público” (núm. 4 

ejúsdem, subrayas intencionales).  

 

2. Manifestó la a quo que existe contradicción ya que en los 

hechos 1.1, 1.2 y 1.3 se dice que la franja a usucapir proviene de 

un lote de mayor extensión, mientras en los fundamentos facticos 

9 y 10 se dice lo contrario.   

 

Sin embargo, en el relato de los hechos la parte actora señaló que 

en 1941 Hercilia Jaramillo de Martínez adquirió un lote de mayor 

extensión en el Barrio Manrique de la ciudad de Medellín y que 

del mismo se segregó el pretendido en pertenencia. 
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Luego, la parte actora para dar cumplimiento a los requisitos del 

artículo 375 del C. General del Proceso, aportó certificación 

expedida por Oficina de Instrumentos Públicos, que en lo 

pertinente señaló:  

 

 “…el inmueble objeto de la consulta (franja de terreno) con número 

predial 050010101030700140001000000000, y CBML 03070140001, 

no se encontró número de folio de matrícula, porque no existen 

titulares de derecho real de dominio, derechos reales, ni terceros que 

se crean con mejor derecho; y que tampoco se pudo evidenciar que 

pertenezca a uno de mayor extensión”. (Negrillas fuera del texto) 

 

Luego, no existe contradicción, simplemente, de la narración 

fáctica hecha de manera cronológica, se llega a la conclusión de 

que el predio pretendido en pertenencia, “franja de terreno” no 

hace parte de un de lote de mayor extensión, como lo certificado 

por la autoridad competente.   

 

3. Frente a la presunción de ser bienes baldíos aquéllos sobre los 

cuales no aparece inscrita una persona titular de derechos reales 

de dominio, esta Sala en auto No. 092 del 14 de diciembre de 

2022, dentro del proceso de Pertenencia de Héctor Jaime Álvarez 

Jiménez contra Personas Indeterminadas, radicado 05088 31 03 

002 2018 00049 01, señaló: 

 

“2. Simplemente, como lo había advertido la Corte Constitucional en el 

comunicado 26 de agosto 18 de 2022, correspondiente a la expedición 

de la sentencia SU-288/22, con ponencia del Dr. Antonio José Lizarazo 

Ocampo Expediente T-6.087.412, se trata de tomar las medidas 

constitucionales pertinente ante el “GRAVE INCUMPLIMIENTO DEL 

RÉGIMEN ESPECIAL DE BALDÍOS Y DEL DEBER DEL ESTADO DE 

PROMOVER EL ACCESO PROGRESIVO A LA PROPIEDAD DE LA 

TIERRA DE LOS CAMPESINOS”, es decir, no aplicable a los predios 

urbanos como se desprende de todo el texto del documento, 
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especialmente, y de cara al asunto que ahora convoca al Tribunal, la 

regla 8 fue clara en señalar” 

 

“Terminación anticipada del proceso. Cuando en los procesos de 

declaración de pertenencia de inmuebles rurales actualmente en trámite 

y en los que se inicien con posterioridad a esta sentencia, luego de 

recaudadas las pruebas a que hubiere lugar, incluido el informe de la 

ANT28, no pueda acreditarse la naturaleza privada del bien de 

conformidad con el artículo 48 de la Ley 160 de 1994, el juez declarará la 

terminación anticipada del proceso. En esta decisión solicitará a la ANT 

elaborar el informe técnico jurídico preliminar sobre el predio al que se 

refiere el artículo 67 del Decreto 902 de 2017, en un escrito que cumplirá 

los requisitos de la demanda del proceso verbal sumario, en los 

términos del artículo 390 del Código General del Proceso”. (Negrillas no 

son del texto) 

 

“3.  Por lo demás, el artículo 123 de la Ley 388 de 1997 señala que:  

 

"(1.) todos los terrenos baldíos que se encuentran en suelo urbano en los 

términos de la presente ley, en los municipios y distritos y que no constituyan 

reserva ambiental, pertenecerán a dichas entidades territoriales". 

 

“La Sala de Consulta del Consejo de Estado emitió el Concepto No. 

1592 de 2004, precisando que: "Por efectos del artículo 123 de la ley 

388 de 1997, los baldíos urbanos pertenecen a los municipios y 

distritos". 

 

“4. A lo anterior se suma que, la Superintendencia de Notariado y 

Registro mediante la Instrucción Administrativa N° 03 del 26 de marzo 

de 2015, cuyo asunto es la "identificación jurídico, registral de bienes 

baldíos urbanos de propiedad de las entidades territoriales cedidos por 

la Nación, en virtud de la ley", redefinió el procedimiento a seguir por 

parte de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos para la 

inscripción de los bienes baldíos de propiedad del Municipio, adquiridos 

en virtud del artículo 123 de la Ley 388 de 1997, que no cuenten con 

folio de matrícula inmobiliaria que los identifique, o que teniendo una 

matrícula inmobiliaria tenga inscrita una posesión o mejoras (Falsa 

tradición).  

 

“5. Igualmente, la instrucción determinó que la titularidad de los bienes 

baldíos adquiridos en virtud del artículo 123 de la Ley 388 de 1997, 

deberá ser declarada por el Alcalde o representante legal de los entes 

                                                           
28 Inciso segundo del numeral 6 del artículo 375 CGP. 
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territoriales, o quien actúe como su delegado, mediante un acto 

administrativo que contenga la declaración del dominio pleno a nombre 

del municipio y la determinación de área y linderos. 

 

“6. Por su parte la Ley 2044 de 2020, "Por el cual se dictan normas 

para el saneamiento de predios ocupados por asentamientos humanos 

ilegales y se dictan otras disposiciones" en el artículo 30 -sic-1 

establece el procedimiento para la Transformación de bienes baldíos 

urbanos, así: 

 

"Artículo 30: Transformación de bienes baldíos urbanos: Para la 

identificación y transformación jurídica de Bienes Baldíos Urbanos a Bienes 

Fiscales, Bienes Fiscales Titulables o bien de uso público, las entidades 

territoriales deberán llevar a cabo los siguientes pasos: 

 

“1. Identificar el bien baldío urbano que se pretende convertir en bien fiscal, 

bien fiscal titulable o bien de uso público; 

 

“2. Hacer el estudio de títulos correspondiente; 

 

“3. Solicitar la carencia de identidad registral a la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos correspondiente; 

 

4. La entidad territorial debe hacer la declaratoria de bien baldío mediante 

acto administrativo de carácter general, el cual será publicado. 

 

Registrar, ante la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos, el acto 

administrativo que declaró el bien baldío, de acuerdo con las normas 

vigentes. 

 

“7. Luego, al interior del perímetro urbano de Copacabana como lo dijo 

la Agencia Nacional de Tierras, está ubicado el inmueble cuya de 

declaración de pertenencia se solicita, el registrador de instrumentos 

públicos certificó que no constan titulares sujetos de registro, y siendo 

así, omitió el a quo verificar lo expresado en los acápites anteriores, 

para concluir sin lugar a dudas que se trata de un bien baldío urbano 

que pertenece a aquél municipio”. 

 

4. En conclusión, la carencia de antecedente registral no convierte 

a los inmuebles urbanos per se en baldíos; a lo que se suma que 

los actores efectuaron derecho de petición al Municipio de 

                                                           
1 Léase artículo 3º  
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Medellín para que certifique si se trata de bien de esa naturaleza, 

en otras palabras, no se ha demostrado que ha cumplido con los 

trámites administrativos y registrales para que adquiera esa 

calidad, por lo que el rechazo de la demanda por el motivo que 

aquí se estudió resulta prematuro. 

 

III. DECISIÓN 

 

Por lo expuesto, el Tribunal Superior de Medellín en Sala 

Unitaria Civil de Decisión, REVOCA el proveído objeto de 

apelación y en su lugar dispone, que la a quo asuma el estudio de 

la demanda, haciendo abstracción de los motivos que tuvo para 

rechazarla. 

 

NOTIFIQUESE 

 

 

JUAN CARLOS SOSA LONDOÑO 

Magistrado 
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