]

346443
pP295

[ UNivE RSIDAD pE CARTAGENA
_ ! E’!.abilouca Universiteria

Crnenser dy Myarid
E——-—“‘_ .

ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL REGISTRO INMOBILIARIO

ROCIO PATERNOSTRQO ARAGON
MARIA DfEL ROSARIO TORRES COGOLLO

S CI B

CO0R23B5Y

CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA
FACULTAD DE DERECHO

1989

54557



ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL REGISTRO INMOBILIARIO

ROCIO PATERNOSTRO ARAGON
MARIA DEL ROSARIO TORRES COGOLLO

Trabajo presentado comc requisito
parcial para optar al titulo de
Abogado.

Dr. MARIO A. ECHEVERRIA ESQUIVEL
Presidente de Tesis.,

CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA
FACULTAD DE. DERECHO

1989



Nota de Aceptacidn

Presidente del Jurado

Jurado
Jurado
Cartagena,

‘l Tt e e e . Voa e s Lo S
v ¥
iy ‘12"1 }:' ropi A LA
) _,'-.‘:;!"‘:, [ u "f“.'r";
L I



Cartagena, 26 de abril de 1989

Sefiores

MIEMBROS COMITE DE GRADUACION

Facultad de Derecho y Ciencias Politicas
Universidad de Cartagena

La Ciudad

Estimados sefiores:

La presente tiene como fin someter a su estudio y aprobacidn
nuestra Tesis de Grado titulada " ASPECTOS DEL REGISTRO INMO-
BILIARIO", como .requisito para optar al titulo de Abogado.

Atentamente,

ROCIO PATERNOSTRO ARAGON MARIA DEL RQOSARIO COGOLLO

- - - ——— e
I %
. " .
% . . .
N

e :
i ! #{a-’ﬂ,’ﬁ% [P i L LG PAGE 1A
P TR LT
e



ASPECT0OS FUNDAMENTALES DEL REGISTRO INMOBILIARIO

RECTORA : Lic. BEATRIZ BECHARA DE BORGE
SECRETARIO GENERAL : Dr. MANUEL SIERRA NAVARRO

DECANO : Dr. ALCIDES ANGULO PASOS
SECRETARIA ACADEMICA : Dra. JEZMIN MARUN

PRESIDENTE DE TESIS : Dr. MARIO A. ECHEVERRIA ESQUIVEL-

PRIMER EXAMINADOR
SEGUNDO EXAMINADOR
TERCER EXAMINADOR

CARTAGENA

UNTVERSIDAD DE CARTAGENA
FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS
25 de abril de 1989

SR UEA 1 S T IR Y



LA FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS DE LA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA NO SE HACE RESPONSABLE DE
LOS DATOS Y CONCEPTOS EMITIDOS POR LOS AUTORES DEL

PRESENTE TRABAJO.

L)

[ AFANA



.
(]
.

. .
[
.

P R S

TABLA DE CONTENIDO

INTRODUCCION
ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ EN COLOMBIA

DEFINICION

FINES . DELL REGISTRO INMOBILIARIO
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO INMO-
BILIARIO

EN EL DERECHO ROMANO

.1. La Mancipatio
.2. In Jure Cessio

.3. Usucapibn

EN EL DERECHO ALEMAN
EN EL DERECHO FRANCES

. EN EL DERECHO COLOMBIANO

PRINCIPIOS REGISTRALES
PRINCIPIO DE LA ESPECIALIDAD
PRINCIPIO DE ROGACION
PRINCIPIO DE LA PRIORIDAD O RANGO
PRINCIPIO DE.LEGALIDAD

PRINCIPIO DE LEGITIMACION

pPag.

10
11

18
18
19
20
21
21



10.

10.

11,

11

.6. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

.7. DE LA FE REGISTRAL

TITULO Y MODO

.1. JUSTO TITULO

.1.1. Clases de justo titulo
.1.1.1. Titulos constitutivos -
.1.1.2. Titulos traslaticios

.1.2. Relacibn entre Titulo y Modo
.2. TEORIA TRADICIONAL

.3. DE LA TRADICION

TITULOS, ACTOS Y DOCUMENTOS SUJETOS A REGISTRO

.1. ACTOS REGISTRABLES

1.1, Definicién

ACTOS NO SUJETOS A REGISTRO

INSCRIPCIONES NO ADMISIBLES LEGALMENTE

ANEXOS QUE DEBEN ACOMPANARSE AL SOLICITAR EL
REGISTRO DE UN DOCUMENTO PUBLICO

ESTATUTO DEL REGISTRO DE INSTRUMENTOS
PUBLICOS - DECRETO LEY 1250 DE 1970

1. FORMA COMO SE DEBE REALIZAR EL REGISTRO |

DEL FOLIO REAL O DE LA MATRICULA INMOBILIARIA

.1. DEL NUEVO FOLIO DE MATRICULA INMOBILTIARIA

pag.

22
23

24
25
25
25
25
26
26
27

32
32

33

35

42

44
45

49
52



11.1.1.

12.

13.
13,
13.
13.
13,
13.

14,
14.
14.

14.
15.
15.
15.
15.

16.
16.
16.

13,

cula Inmobiliaria

DEL CATASTRO Y SUS RELACIONES CON EL
REGISTRO

LA REFORMA AGRARIA Y SU RELACION CON EL
REGISTRO

EL INCORA Y SU RELACION CON EL REGISTRO

UNIDADES AGRICOLAS FAMILIARES

.1. Su relacién con el Registro

BALDIOS NACIONALES

.1. Adjudicacién de baldfos

.2. Su relacibén con el Registro

DE LOS CERTIFICADOS DE REGISTRO
CERTIFICADOS DE LIBERTAD Y TRADICION
OTRAS CERTIFICACIONES
PROCESO DE DECLARACION DE PERTENENCIA

DEL ACTO ADMINISTRATIVO REGISTRAL
ERRORES QUE SE COMETEN AL REALIZAR UNA
INSCRIPCION Y PODERES LEGALES DEL REGIS-
TRADOR PARA CORREGIRLOS

DE LA REVOCACION DIRECTA DEL ACTO REGIS-
TRAL

DE LA VIA GUBERNATIVA

DE LAS OFICINAS DE REGISTRO
DEL CIRCULO DE REGISTRO

DE LOS REGISTRADORES

Caracteristicas del nuevo Folio de Matri~

pag.

52

58

63
67
67
69
71
71
72

73
74
76
76

79

82

87
91

94



17. NORMAS QUE REGULAN EL REGISTRO DE BIENES
RAICES

18. CONCLUSIONES

BIBLIOGRAFIA

pag.

100

101

104

(0



1., INTRODUCCION

Esta tesis se realizb sobre los "ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ EN COLOMBIA', porque siendo
un érea del Derecho de suma importancia, son muy pocos los
abogados que conocen a conciencia y con profundidad sus di-
versas ramificaciones y divisiones, que le permita asi, des -
arrollar una buena labor en el campo profesional. Por lo
que se hace de imperiosa necesidad colocar la materia de
Registro dentro del pensum académico de los estudios de De-
recho, como materia que obligatoriamente debe verse y no Co-
mo facultativa, dejando su escogencia al arbitrio del estu-

diante.

Por su importancia prdctica en la vida profesional del abo-
gado, es que nos permitimos recomendarla como materia obli-
gatoria dentro de los estudios de Derecho, asi lo entendia

ya en el afio 1958, el Dr. Dibgenes Arrieta Arrieta, abogado

de 1la Universidad de Cartagena, Magistrado del Honorable Tri-

bunal Superior de Cartagena y Decano de la Facultad de Dere-
cho, de la misma, cuando en su libro UTECNICAS DE REGISTRO

DE INSTRUMENTOS PUBLICOS" en su parte introductiva estable-
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cia: "Tan importante cuestién legal es extrafia entre noso
tros al estudio de las leyes y estd ausente en los cuadros
de las escuelas de Derecho. No hace falta encarecer su es-
tudio obligatorio en las universidades con el sefialado fin
de que preste umn mejor servicio esta institucién, que tiene
una relacién directa con el dominio y con todos los dere chos
reales que para conservarse o trasladarse, y para la seguri-
dad de la riqueza inmobiliaria ha menestar la inscripcién

de los titulos que va a garantizar la riqueza ptiblica.y pri-
vada". Asi también lo establecié en uno de sus apartes de
las conclusiones cuando dice: "Los abogados y todes los fun-
cionarios y personas que manejan asuntos legales relaciona-
dos con el Registro de los Instrumentos Pﬁblicos, debieran
capacitarse igualmente haciendo este estudio de especializa-
cibén, ya como curso obligatorio para los que pasan por las
aulas de las escuelas de derecho y opcional para los demés.
El ejercicio efcaz de la profesibén de abogado requiere el
cominio completo de la materia de Registro, para que su fal-
ta no le haga perder causas importantisimas o cuantiosas que
se le encomendaron a sus conocimientos juridicos que resul-

taron deficientes e incompetentes."

Estas palabras de nuestro ilustre tratadista, muestran la
gran relevancia que merece el estudio completo del Derecho
Registral Inmobiliario independientemente de los diferentes

sistemas de Registro que se han utilizado en nuestro pais.



2. ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL REGISTRO DE LA

PROPIEDAD RAIZ EN COLOMBIA

2.1. DEFINICION

El Articulo 1 del Decreto Ley 1250 de 1970, dice:

"El registro de instrumentos piblicos es un servicio del
Estado, que se prestard por funcionarios piblicos, en la
forma aqui establecida, y para los fines y con los efectos

consagrados en las leyes'.

El tratadista Dr. Miguel Dancur Baldovino,en su libro,
"El registro de la Propiedad Inmueble en Colombia", consa-
gra una definicién muy completa sobre el registro de ins-

trumentos pGblicos que a continuacidén citamos:

"Es un servicio pﬁblico que consiste en anotar, en un fo-
lio de matricula, los datos més importantes de los actos,
contratos o providencias sujetos a registro y de los que
dispongan su cancelacién, con el fin de que cualquier per-

sona interesada conozca en todo momento el estado juridi—
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co de los bienes inmuebles matriculados'.
Definimos el Registro Inmobiliario como:

"El proceso por el cual las oficinas de registro, inscriben
los actos y documentos establecidos por la ley, para publi-
citar las cadenas de titulos inscritos en la historia juri-

dica - tradicién - de cada inmueble".

Asi las cosas, la principal funcién del registro inmobilia-
rio es llevar una historia juridica de cada bien raiz y pu-
blicitarla, para que cada interesado o propietario y el pid-
blico en general conozca y estudie las diversas situaciones
juridicas de los inmuebles, procurando establecer qué tra-
diciones juridicas estén en legal forma y cuéndo no, base

fundamental para el trafico comercial.
2.2. FINES DEL REGISTRO INMOBILIARIO
Los fines perseguidos por nuestro Sistema Registral son:

1. Servir de MEDIO DE TRADICION del dominio de bienes ra-

ices y de otros derechos reales constituidos en ellos.

2. Dar PUBLICIDAD a los actos y contratos que trasladan o

mudan el dominio de los mismos bienes raices o le impo-
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nen gravémenes o limitaciones, lograndose esto a tra-
vés del Folio de Matricula Inmobiliaria el cual se le
asigna a cada inmueble individualmente considerado, pu-
diéndose conocer en cualquler momento la situacién ju-

ridica del inmueble.

3. Dar mayores garantias de AUTENTICIDAD Y SEGURIDAD a
los actos sujetos a registro. Asi encontramos que_los
documentos que conserva el registrador se les otorga
el caricter de Prueba Supletoria, cuando se pierde o

destruye el titulo o instrumento original.

También encontramos que el registro hace posible que los
actos presenten fe en juicio, al establecer en el art.43
Decreto 1250 de 1970 que: 'Ninguno de los titulos o ins-
trumentos sujetos a registro tendrén mérito probatorio, si
no ha sido inscrito o registrado en la respectiva oficina
..". Es decir, para que los documentos sujetos a regis-
tro sean oponibles a terceros, se requiere de sﬁ inscrip-

cién.

Estos fines tan importantes de nuestre sistema de registro

inmobiliario, se cumplen cuando:

a. Se registra o inscribe un titulo, documento o providen-

cia judicial vy,



b.

Se entrega o publicita la historia jurfidica de cada

bien raiz, en los certificados de Libertad y Tradicién.

16



3. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO INMOBILIARIO

3.1. EN EL DERECHO ROMANO

En Roma, segﬁn el Derecho Civil, 1la transmisién de la pro-
piedad de los bienes se realizaba mediante los siguientes

medios:
3.1.1. La Mancipatio
El derecho de dominio se transmitia de una persona a otra

bajo el simbolo de una venta y con ¢l empleo de la forma

ritual y solemne denominada Per Aes et libram. Compare-

ciendo las partes — enajenante y adquiriente —, en presen-
cia de cinco ciudadanos romanos pﬁberes y otro ciudadano
que para el acto solemne se le denominaba Libripens, el
cual sostenia una balanza. El adquiriente afirmaba su de-
recho de dominio en términos solemnes, golpeando la balan-
za con una moneda de cobre, moneda que entregaba al enaje-
nante como simbolo del precio. Quedando aprobada la adqui-
sicidén con la manifestacién por parte del enajenante de su

conformidad con todo lo realizado. Asi el adquiriente que-



daba como propietario ex jure quiritium - propietario qui-

ritiano -, dando la mancipatio el dominio al adquiriente
del bien, mas por si sola no le daba la posesibn, si la

cosa no era materialmente entregada por el enajenante.

3.1.2. In Jure Cessio.

Este medio - de transmisidn de la propiedad esa solemne ¥y
simb6lico. E1 enanejante y adquiriente comparecian ante

el Magistrado figurando un juicio de reivindicacién de la
cosa cuyo dominio pretendia adquirirse. Debiendo llevarse
a juicio el bien, traténdose de inmueble, se debia llevar
un fragmento de éste. Tocando el bien el adquiriente ma-
nifestaba delante del magistrado y del enajenante ser suyo;
a continuacién el enanejante manifestaba encontarse confor-
me, por lo cual el Magistrado declaraba propietario al ad-

quiriente.

3.1.3. Usucapibn.

Se adquiria el dominio de las cosas mediante la pdsesidn
de las mismas, el transcurso del tiempo y en las condicio-
nes establecidas por la ley. Siendo el origen de la pres-

cripcibén adquisitiva del derecho moderno.

Segﬁﬁ el Derecho de Gentes, existian otros medios de ad-

'
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quirir el dominio de los bienes, tales como:
La ocupacién, .la accesién y la tradicién.
3.2. EN EL DERECHO ALEMAN :

En la Legislacién Alemidn, en cuanto a la Tradicitn de In-

muebles, siempre ha existido la solemnidad.

Al comienzo se transmitia la propiedad de los inmuebles co-
mo en el derecho romano, es decir, la transmisién era mane
a mano en presencia de testigos. Después,la transmisidn
era judicial (Transmisién Judicial), ante el Tribunal re-
al o ficticio siendo simplificado mas adelante. Se conser-
vé el que fuera ante el tribunal teniendo el enajenante y
adquiriente 3610 que manifestar su voluntad de entregar

por parte de aquél y el de aceptar por parte de éste.

A partir del siglo XII, se archivan en forma oficial y en
orden cronolbgico las sentencias confirmatorias de la trans-
misién de inmuebles. Luego se transcriben dichas senten-
cias en libros especiales formando asi la "Inscripcidn Re-
gistral", que se constituyé en la prueba aceptada para de-
mostrar 1la propiedaﬁ de un inmueble y de los gravamenes

o limitaciones reales constituidos sobre el mismo predio.

Creéndose después los folios (Folios Reales), para cada
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3.4. EN EL DERECHO COLOMBIANO

La novisima recopilacién (conformada durante el reinado de
Carlos IV en 1804), se establecid la inscripcidn de los ti-
tulbs sobre propiedar raiz, complementéndose estas normas
con las Reales Cédulas de mayo de 1778 y de abril de 1783,
creindose las contadurias de hipotecas y oficinas de regis-

tros en la Colonia Americana.

En la época de la Replblica se establece el primer Estatu-
to de Registro mediante la ley 11 de mayo de 1825 (orgéni-
ca de Poder Judicial), creando los cargos de:Registrador
Subalterno de la Alta Corte y Corte Suprema de Justicia,
cuya funcién consistia en copiar en el registro todas las
providencias que le ordenara el tribunal, y el cargo de
Anotadores de Hipotecas, como subalternos de los juzgados
de primera instancia y como funcidén del secretario de la
municipalidad. Se l1llevaba un libro especial para anotar
las hipotecas y uno general para anotar los demds actos re-
lacionados con la venta de bienes raices, tributos y cen-

505.

Mediante la Ley de 1 de junio de 1844, se establece el pri-
mer Estatuto Orgénico del Registrp, organizd el registro
de instrumentos pablicos y anotacibén de hipotecas, como O-

ficina auténoma e independiente de ley procesal, con sede

9l
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50S.

Mediante la Ley de 1 de junio de 1844, se establece el pri-
mer Estatuto Orgdnico del Registrp, organizd el registro
de instrumentos plblicos y anotacién de hipotecas, como o-

ficina auténoma e independiente de ley procesal, con sede
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en cada uno de los cantones de-la repﬁblica. Determiné es-
ta ley los actos sujetos a registro, los titulos y privile-
gios exclusivos, los titulos de registro de minas, las es-
crituras pdblicas sobre compaventa, permuta, arrendamiento,
mutuo, imposiciones, censos, las sentencias judiciales, de-
cisiones arbitrales, los poderes generales y especiales,
los testamentos, las patentés, toda especie de contrato,
las cancelaciones de toda obligacibn escriturada, personal
o real, y los demds actos, titulos y despachos civiles, mi-

litares, que tengan sefiarada renta fija o eventual.

La Ley 57 de 1887 adoptd como cddigo civil de la Nacién,
el sanciohado el 26 de mayo de 1873 Ley 84 (Cédigo Civil
de los Estados Unidos de Colombia), conteniendo en el Ti-
tulo 43 "Del Registro de Instrumentos Piblicos", iniciando
el sistema de Registro en libros mialtiples. Esos libros

eran:

Libro de Registro No.7, para la inscripcibn de titulos que
trasladaran, modificaran, gravaran o limitaran el dominio
de los bienes inmuebles o que variaran el derecho de admi-

nistrarlos.

Libro de Registro No.2, para la inscripcidn de los titulos,
actos o documentos que debian registrarse y que no estuvie-

ren comprendidos en las clasificaciones indicadas para el
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libro nfimero 1.
Libro Anotador de Hipotecas.
Otros Libros de Registro:

Un libro duplicado de cada uno de los libros No,1 y 2, pa-
ra la inscripcidn de los titulods, actos y documentos que
hubieren interesado o constituido bienes fiscales (nacio-
nales, municipales, distritales o departamentales). Ley

57 de 1887, art. 38.

El libro de Causas Mortuorias, para la inscripcidn de to-
dos los titulos o actos que tenian origen en un juicio de

sucesidon. - Ley 57 de 1887, art. 38 -.

Libro de Registro de Embargo, se dnscribfian los embargos que
recayeran sobre los respectivos inmuebles - Ley 57 de 1887

art. 38.

Libro de Registro de Demandas Civiles, Se inscribfian las
demandas civiles ordinarias, sobre la propiedad de los res-

pectivos inmuebles. Ley 57 de 1887, art. 38.

Libro de Registro de Instrumentos Privados, en &1 se ins-
cribian todos los documentos de esta clase que los intere-

sados querian revestir de esta formalidad en busca de au-
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tenticidad y en relacidén con la prelacibn que las leyes
otorgaban a los documentos privados que tuvieran tal for-

malidad.

Libro par e impar de los libros 1y 2. Su fin era agili-
zar el proceso de inscripcibn, pudiendo utilizarse dos
escribientes simultédneamente para registrar las escritu-

ras segln su nimero par o impar. Ley 68 de 1919.

Libro de Registro de Prenda, se anotaban las escrituras
y documentos de prenda, discriminando la prenda escritu-
raria y la constituida por documento privado - Ley 24 de

1921, art. 9. -

Libro de registro de poderes, se inscribian toda clase de
poderes, a excepcidn de los especiales - Ley 68 de 1919,

art, 1.-

Los libros indices de Registro, por cada uno de los libros
de registro debia llevarse dos libros indices : en orden
alfabético: uno en razdn de quien progatonizaba el acto
inscrito como tradente, deudor, poderdante, demandante,
etc.; el otro en razbn del apellido del beneficiario o
destinatario del acto inscrito, como causahabiente, acre-
edor, apoderado, demandado, etc. - Ley 40 de 1932, arts.

12 y 13.
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Libro de Registro de Patrimonio de Familia, - Ley 70 de

1931.-

Libro de Registro de Prenda Industrial, Resolucidn 240 de

1932 de la Superintendencia Bancaria.

Libro de Matricula para cada municipio de los que integra-

ban el respectivo circuito - Ley 40 de 1932.

Libro Apéndice de Hipotecas, se inscribian los gravamenes
hipotecarios a favor del Instituto de Crédito Territorial-

Ley 85 de 1946.

Libro de Anotacién de Contribuciones de Valorizacidon (De -

creto 1604 de 1966).

Este sistema de registro, por la cantidad de libros que se
debian consultar hacia dispendiosa la expedicibn de un cer-
tificado de Libertad y Tradicidn; no siendo llevados ni ma-
nejados de la mejor manera, se le restd credibilidad y va-
lor probatorio tanto al registro y los asientos mismos,

como al certificado que hubiera expedido el Registrador.

La Ley 40 de 1932 establecib el sistema de la Matricula
Individual de la propiedad inmueble, en la que se inscri-

birian todos los derechos reales que limitaran, transfi-
{
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rieran o gravaran la propiedad inmueble. Subsistiendo dos
sistemas diferentes de registro: E1 registro en libros
mfiltiples - Libro 4o. Titulo XLIII Cédigo Civil y el sis-
tema de la matricula de 1la propiedad inmueble - Ley 4a,.

de 1932 -, siendo derogadas estas normas por el Decreto
Ley 1250 de 1970 actual "Estatuto de Instrumentos Publi-

cos'',

Con este nuevo Estatuto de Instrumentos Plblicos, se ini-
cia asi una meva era de avance, rapidez y tecnificacién
registral con el sistema del "Folio de Matricula Inmobi-
liaria" o "Folio Real" como lo denominan algunos doctrinan-

tes.

En estos folios se consignan todos los documentos regis-
trados, seglin su fecha de ingreso a las oficinas de Regis-

tro de Instrumentos Plblicos.

Los certificados de Libertad y Tradicidn son de facil y
rapida confeccidn y entrega, pues se toma una fiel fotoco-
pia del folio de matricula autorizada con la fecha, firma

y sello del Registrador.

Este nuevo sistema de Registro Inmobiliario establecido
por el decreto ley 1250 de 1970 comenzd a utilizarse en

el pais en forma escalonada, afios después, asi en Cartage-

26



na se inicid en la practica el 28 de septiembre de 1976.

Es de anotarse que a partir de este Decreto se nacionali-

z0 el registro inmobiliario en Colombia,

17
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4. PRINCIPIOS REGISTRALES

Comprende el conjunto de reglas o ideas necesarias para

el conocimiento y comprensidn del registro inmobiliario.

En nuestro sistema registral encontramos los siguientes

principios:
4.1. PRINCIPIO DE LA ESPECIALIDAD

Consiste en asignarle un folio de matricula a cada innmue-
ble, donde se van consignando en orden cronolbgico todos
los actos que versen sobre el respectivo inmueble y que
estén sujetos a registros, tales como los derechos reales
que recaigan sobre inmueble como son el usufructo; Servi-
dumbye, hipoteca, etc., y las situaciones juridicas que
los gravan o limitan como prohibiciones de enajenar, em-

bargos, etc.

Este principio encuentra su fundamento legal en los articu-

los 5 y 27 del Decreto Ley 1250 de 1970 que reza:

2%
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Artfculo 5. '"La matricula es un folio destinado a un bien
determinado y se distinguirid con un cbdigo o complejo nume-
ral indicativo del orden interno de cada oficina y de la

sucesidbn en que se wvaya sentando'.

Articule 27. "La inscripcidn se hard siguiendo con todo
rigor el orden de radicacién, con anotacién en el folio,
en las correspondientes secciones o columnas, distinguida
con el nimero que al titulo le haya correspondido en el
orden-del Diario radicador y la indicacién del afio con

sus dos cifras terminales. En seguida se anotari la fe-
cha de la inscripcidn, la naturaleza del titulo; escritu-
ra, sentencia, oficio, resolucién, etc., su nfimero distin-
tivo, si lo tuviere, su fecha, oficina de origen y partes
interesadas, todo en forma breve y clara y en caracteres

de facil lectura y perdurables."
4.2. PRINCIPIO DE ROGACION.

Consiste en que el Registrador,para inscribir un acto, ti-
tulo o documento, requiere de la solicitud del interesado,
es decir, de la rogacidn o sfiplica, lo que indica que el
registro no se realiza de oficio, sino a peticién de par-
te, la cual se realiza mediante la presentacifn del co-

rrespondiente titulo o documento.
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Este principio encuentra su fundamento legal en los articu-

los 11 y 23, inciso 2 ibidem que rezan:

Articulo 11.- "El Diario radicador es un libro columnario,
con vigencia anual, foliado y rubricado en su iniciacién

y cierre por el registrador, en el que se anotarin todos

los titulos y documentos que se presenten en el registro

para su inscripcibn estrictamente en el orden de recibo

en la oficina, con indicacibn de la fecha de &ste". (E1

rayado es nuestro).

Articulo 23, inciso 2.- "... a quien lo presente para su

—

registro_ se le dard constancia escrita del recibo, fecha,
hora y nfimero de orden; circunstancias que igualmente se
anotarin tanto en el ejemplar que serd devu-elto al inte-
resado, como en la copia destinada al archivo de la ofici-

na'". (El rayado es nuestro).
4.3. PRINCIPIO DE LA PRIORIDAD O RANGO

Consiste este principio en que 1la inscripcidn se realiza
en el orden en que se solicite, es decir, la inscripcidn
se realiza por turnos; turnos que deben ser respetados

tanto por el Registrador como por los solicitantess

Este principio encuentra su fundamento en el artficulo 27

|
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ibidem que dice:

Articwlo 27 ibidem.- "La inscripcién se harid siguiendo

con todo rigor el orden de radicacidn..."
4.4, PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Consiste este principio en que el Registrador debe exami-
nar y calificar el documento que se le presenta como tam-
bién el respectivo folio registral, de lo que puede dedu-
cir si el titulo es o no inscribible, para ello debe tener

en cuenta si se ajusta o no a la ley,

Este principio tiene su fundamento legal en el articulo 37

Decreto ley 1250 de 1970, que dice:

Artfcule 37. '"Si la inscripcidn del tftulo no fuere legal-

mente admisible, asi se indicarid en la columna sexta...

se devolverd al interesado bajo recibo".- (El rayado es

nuéstro).
4.5. PRINCIPIO DE LEGITIMACION
Este principio establece una presuncidn de variedad para

los asientos registrables frente a terceros mientras no se

demuestra lo contrario. Principio este que encuentra su
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fundamento legal en los articulos 43 y 44 ibidem que dicen:

Articulo 43. "Ninguno de los titulos o instrumentos su-

jetos a inscripcidn o registro tendrid mérito probatorio,
si no ha sido inscrito o registrado en la respectiva ofi-

cina..." (E1 rayado es nuestro).

Articulo 44. "Por regla general ningln titulo o instru-

mento sujeto a registro o inscripcidn surtird efectos res-

pecto de terceros, sino desde la fecha de aquél". (El ra-

yado es nuestro).
4,6 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

Consiste este principio en que sdlo la persona que apare-
. ce inscrita como propietaria del inmueble, puede realizar
actos de disposicibn sobre éste. Presentindose la excep-
cién a este principio como es el registro de la venta de
cosa ajena, contemplado en el art. 7 del Decreto 1250 de
1970, que permite su inscripcidn en el folio de matricula

inmebiliaria en la sexta columna - Falsa Tradicidn.-.

E1l art, 7 ibidem establece: "E1 folio de matricula inmo-
biliaria constari de seis secciones o columnas, con la
siguiente.distincidn...

La sexta columna, para la inscripcidn de titulos que con-

22
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1leven la llamada falsa tradicidén, tales como la enajena-
ci6n de cosa ajena o la transferencia de derecho incomple-

to o sin antecedente propio'.

La venta de cosa ajena est@ consagrada en nuestro codigo
civil en el art. 1871 gue dice: 'La venta de cosa ajena
vale, sin perjuicio de los derechos del duefio de la cosa

vendida, mientras no se extingan por el lapso del tiempo'.

Y es que en nuestra legislacidn se hace diferencia entre
titulo y mode, por lo que se permite la venta de cosa aje-

na.
4.7. DE LA FE REGISTRAL

Toda inscripcibn registral lleva envuelta en si la fe re-
gistral, pues, se presume que todas las anteriores ins-
cripciones o registros y las certificaciones expedidas por
las oficinas de registro de instrumentos pGblicos, son
ciertas, legales, verdaderas y legitimas. La fe registral
protege o ampara los derechos reales inmobiliarios regis-
trados y su titularidad. Hay que anotar que la inscrip-
cifn no aumenta ni disminuye el valor legal de los titu-

los .,
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5. TITULO Y MODO

Comenzaremos por recordar las definiciones de titulo y mo-

do, asi:

TITULO: MEs la causa remota o mediata de la adquisicién,
son las fuentes de las ogligaciones; es el hecho del hom-
bre generador de obligaciones o la ley que lo faculta pa=
ra adquirir el derecho real de manera directa; es el docu-
mento que contlene el negocio juridico‘Ccompra-Venta; ﬁerw
muta, etc,,) o la decisifn administrativa o judicial (adju-
dicacidn de baldfo, adjudicacifn en sucesidn), que es cau-
sa de la finalidad traslativa del dominio. Titulo, en un
sentido, significa "el origen, la fuente, la razén de ser
de una obligacién o de un derecho y en otro sentido mis ma-
terial, indica el documento en que consta la obligacibn o

el derecho',

MODO: "Es la forma juridica mediante la cual se ejecuta
© realiza el titulo cuando éste genera la adquisicidén de
los derechos reales; es la concrecitn de esa finalidad

traslativa del dominio mediante la entrega legal del obje-

2
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to del negocio juridico, entrega que se cumple con el re-

gistro del documento respectivo'.
5.1. JUSTO TITULO

"Es la razbn o motivo que habilita para creerse duefio de
una cosa'; es la causa de adquisicidn del bien, reconocida
q : ’

como legitima por la ley'.
5,1.,7, Clases de justo tftulo,
El justo titulo puede ser de dos clases:

5.1.1.1. Titulos constitutivos. Son los que crean un de-
recho que no existia y si liegan a transferir algQn dere-
cho 1o hacen por disposicién de la ley, no de anteriores
poseedores o propietarios, ocupacibn, accesibn, prescrip-

cibdn,

5.1.1.2, Titulos traslaticios. Son aquellos que por su
naturaleza trasladan el dominio de un titular a otro: -

Venta, permuta, dacibn en pago, mutuo, etc.-

Esta clasificacibn del justo titulo est? consagrada en el

cbdigo civil en su articulo 765 que establece:
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"E1l justo titulo es constitutivo o traslaticio de dominio.
Son constitutivo de dominio, la ocupacibn, la accesién y

la prescripcidn.

Son traslaticios de dominio 1os que por su naturaleza sir-
ven para transferirlo, como la venta, la permuta, la dona-

cibn entre vivos,

Pertenecen a esta clase las sentencias de adjudicacifn en

juicios divisorid'y los actos legales de particiém..."

Sin embargo, hay que anotar que la ocupacién, la accesibn
y la prescripcidn no son titulos, sino modos de adquirir

el dominio de las cosas, cuyo titulo es la ley.
5.1.2. Relacidn entre Titulo y Modo.

Encontramos tres teorias para explicar la relacibn entre
titulo y modo; ellas son: La teorfa francesa, la teorfa
alemana y la teoria tradicional, Nos limitaremos a exﬁli-
car la teoria tradicional por ser la mas imﬁortante bara

nesotros ya que estd conforme a nuestra legislacibn,
5.2, TEORIA TRADICIONAL

Establece que una es la forma de adquirir los derechos ﬁere

- —,
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sonales, respecto de los cuales basta el sélo contrato,
acto constitutivo o titulo y otra distinta la de adqui-
rir los derechos reales, para los que no es suficiente
la Celebracién del contrato o constitucién del titulo,si-
no que es necesario; ademﬁs; el modo de adquirir. Para
ser duefio resulta indispensable tanto la celebracifn del

contrato como la realizacibn de la tradicidn.

Es decir, es necesario los dos elementos, el titulo y el
modo, ya que el titulo sin registro sélo crea derechos
personales, pero actuando simultfneamente con el modo,
crea los derechos reales, En nuestra legislacién la en-
trega legal, es decir, la llamada tradicibn de los bienes
raices, se efectfia mediante el registro del documento que
contiene el acto traslaticio del dominio, el titulo no
inscrito debidamente jamas serviri para demostrar la ad-

quisicidn de un derecho real de bien inmueble.
5.3. DE LA TRADICION
El articulo 673 del cddigo ciyil establece: 'los modos

de adquirir el dominio son la ocupacibén, la accesibn, la

tradicibn, la sucesidn por causa de muerte y la prescrip=

cidn".

E1l articulo 740 del cbdigo civil, reza: "La tradicién

2
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es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consis-
te en la entrega que el duefio hace de ellas a otro, habien-
do por una parte la facultad e intencifn de transferir el
dominio, y por otra la capacidad e intencifn de adquirir-

lo..."

Nuestro cbdigo civil exige, para poder transmitir la pro-
piedad, por acto entre vivos, los dos momentos o etapas,

como son el 'Titulo y el Modo.

La Tradicibn se efectfia sobre bienes muebles o inmuebles.
Nos limitaremos a la tradicifn de bienes inmuebles por co-

rresponder a nuestro estudio.

Segln el art. 756 del .C,C., "Se efectuari la tradici6n del
dominio de los bienes rafces por la inscripcién del tftulo

en la oficina de Registro de Instrumentos PGblicos,

De la misma manera se efectuari la tradicidn del dominio
de los derechos de usufructo o de uso, constituidos en bie-

nes raices y de los de habitacibn o hipoteca',

La adquisicifn de 1la propiedad inmueble, por-tradicibn exi-

ge de tres pasos:

- 1. La celebracién del negocio obligatorio .(compraventa, per-

muta, donacidn), que por tratarse de inmueble es solem-

28
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ne, requiriéndose de la escritura ptiblica correspon-

diente al titulo.

2. Inscripcidn de la escritura pfiblica,que contiene el
negocio juridico, en la Oficina de Registro Inmobi-
liario correspondiente,j

3. Posesidon del Inmueble.

Este filtimo requisito no es solemne, ya que una vez que

se haya adquirido la propiedad por la inscripcifn, necesita

la posesidn, a lo cual estd obligado el transmitente.

Los sistemas de registro a nivel universal se dividen en
planos y semiplenos, segilin se requiera del Titulo y Modo
conjuntamente para la transmisifn de los inmuebles. Asi
tenemos que en el Sistema Pleno, para la adquisicién y

constitucidn de la propiedad y de los demis derechos se

requiere de la inscripcién; en cambio en el Sistema Semi-

pleno la propiedad inmueble y sus gravamenes se constitu-
yen y transmiten con la sola celebracidn del contrato,
no se necesita de su inscripcidn, que s86lo es necesaria

para darle publicidad al acto.

Nuestro sistema registral colombiano estd ubicado en el

Sistema de Registro Pleno, ya que el Titulo por si solo

A
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no confiere la tradicidn, es necesaria su inscripcidn en

el registro inmobiliario - modo -.
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6. TITULOS, ACTOS Y DOCUMENTOS SUJETOS A REGISTRO

El Art. 2 del Decreto Ley 1250 de 1970 establece:

"Estln sujetos a registro:

. 1. Todo acto, contrato, providencia judicial, administra-
tiva o arbitral que implique constitucidn, declaracidn,
aclaracibn, adjudicacibn, modificacidn, limitacidn, grava-
men, medida cautelar, traslacidn o extincidén del dominio

u otro derecho real principal o accesorio sobre bienes ra-

fces, salvo la cesifn del cré&dito hipotecario o prendario...

4. Los actos, contratos y providenci-s que dispongan la

cancelacibn de las anteriores inscripciones',.

Estan también sujetos a registro los Testamentos Cerrados
Yy los Abiertos, los cuales son llevados en un libro espe-
cial - Registro de Testamentos -, mientras se organiza el

Tegistro central deiTestamentos - Dcto. Ley 2163 de 1970.

El art. 665 C.C. consagra qué se entiende por derecho real

4l
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y cuales son. De necesarioc conocimiento por tratarse el
registro de la inscripcidn de derechos reales que recai-
gan sobre bienes rafces, dicho articulo reza: '"Derecho
real es el que tenemos sobre una cosa sin respecto a de-
terminada persona. Son derechos reales el de dominio, el
de herencia, los de usufructo, uso o habitacidn, los de

servidumbre activa, el de prenda y el de hipoteca".

En cuanto al del derecho real de prenda, &ste no estd suje-
to a registro inmobiliario, por no recaer sobre bienes ra-

ices, su inscripcién se efectlia en las Cimaras de Comercio.
6.7. ACTOS REGISTRABLES.

6.1.1. Definicidn.

"Son aquellos actos que la ley obliga o permite inscribir o
registrar en las oficinas de Registro de Instrumentos Pu-

blicos, tales como la compraventa de bienes inmuebles, con-

diciones resolutorias, declaracidon de construccidn, en fin,

todos aquellos derechos reales que recaigan sobre inmuebles'.

41
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7. ACTOS NO SUJETOS A REGISTRO

No est@n sujetos a registro:

1. Los actos contenidos en documentos privados, aunque

versen sobre bienes raices.

2. Los actos que versen sobre bienes muebles, excepto los

testamentos.

3. Las escrituras de protocolizacibn, ya que su finalidad
es incorporar en el protocolo determinadas actuaciones o

documentos para guarda y conservacién.

4, Los que versen sobre derechos personales aunque se re-
fieran a bienes raices, tales como la cesidn de crédito,
la cesidbn de bienes, la subrogacibn en las obligaciones del

deudor hipotecario.

5. Los actos de posesidn material que carezcan de anteceden-
tes en el registro, por ser la posesidn un hecho y no un de-

recho. feal:

En los casos de posesidn material con antecedentes registra-
JV"‘L—- o - - . R
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les los poseedores inscritos podrén disponer de 1la totali-
dad del bien inmueble, mas no por partes, y este poder dis-

positivo corresponde en forma privativa al pleno propieta-

rio,

44
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8. INSCRIPCIONES NO ADMISIBLES LEGALMENTE

Una solicitud de inscripcibn de yn acto o documento es rer

chazada cuando:
04557

1. El inmueble se encuentra ubicado en circunscriﬁciﬁn ﬁerm
teneciente a otra oficina de registro - Art., 3 Decreto Ley
1250 de 1970. Realizado el registro en oficina distinta a

la correspondiente, es inexistente,

2, Cuando se solicita la inscripcidn de hipoteCa, o la ins-
cripciﬁn de constitucibn del patrimonio de familia ﬁasados
los noventa dias habiles siguientes a su otorgamiento. La
inscripcibn de un titulo o documento se puede'realizar en
cualquier-tiempo, no asi 1la inscriﬁcién de Hiﬁoteca y Patri-
monio de Familia que es inoperante si se realiza fuera del

término fijado por la ley - Art.,32 ibidem -,

3. El no indicar la procedencia inmediata del dominio o del
derecho respectivo, mediante la cita del titulo antecedente,

con los datos de su registro.
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Sin embargo, puede llevarse a cabo la inscripcifbn si se le
presenta al registrador el respectivo titulo registrado. -~

Art. 52 ibidem.

Se puede dar la inscripcion sin teneyr tItulo antecedente
en dos casos: En la venta de derechos herenciales y en
la venta de cosa ajena, debiendo, en ambos casos, consig-

nar la matricula del inmueble.

4. Cuando no se acompafia al documento a inscribir, el com-
probante de pago del impuesto sobre registro y anotacidn

y la sobretasa de catastro, ¥y el comprobante de haberse
cancelado el recargo por el registro extemporineo. - Art.
95 ibidem. Si dichos pagos se realizan en un departamento,
intendencia o comisaria distinta a aquéllia donde se encuen-

tra ubicado el inmueble, tampoco se realiza el registro.

5. Debe rechazarse la inscripcidén de embargo, hipoteca,
censo, anticresis, o venta con pacto de retroventa cuando
se encuentra constitufdo un patrimonio de familia. Como
tampoco se puede inscribir un ﬁatrimonio de familia cuan-
do el inmueble se encuentra gravado con 1as anteriores 1li-
mitaciones al dominic. También se rechaza la inscriﬁciﬁn
de un Patrimonio de Familia cuando quien lo constituye no
aparece en.el registro como propietario del inmueble afec-

tado o.sblo tiene un derecho de cuota.- Ley 70 de 1936,
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6. Cuando el inmueble se encuentra afectado por el grava-
men fiscal de valorizacidn, los registradores no podrén

inscribir escritura plGblica alguna, ni particiones y adju-
dicaciones en juicio de sucesifn o divisorios, ni diligen-
cias de remates, hasta tanto la entidad pfblica que distri-
buyd la contribucidn solicCite la cancelacidn del gravamen;

por haberse pagado &ste. - Art. 13 Decreto 1604 de 1966.

7. No procede la inscripcibn de escritura pfiblica de ena-
jenacifn o hipotecacidn, cuando el inmueble se encuentra
afectado por embargo, a menos que el embargo esté dirigido
contra ﬁersona distinta del propietario, o el acreedor con-
sienta en el registro o el juez lo autorice. - Art.43 ley

57 de 1887, Art.42 ley 95 de 1980 -.

8. Los registradores no podrin inscribir escrituras, docu-
mentos que contengan estipulaciones sobre inmuebles cuyas
medidas no est&n expresadas en el Sistema MEtrico Decimal

- art. 1 Decreto No.1731 de 1967, Resolucién No.1126 de

1967 art. 1 y 3, Decreto No. 2148 de 1983 Art. 18,

9., No procede la inscriﬁcién de escritura pﬁblica de ena-
jenacidtn de la propiedad de un piso o deﬁartamento, si no
se inserta en ellas copia auténtdca del reglamento de co-
propiedad.y de la constancia municipal de su apfobacién

- art, 19 Ley 182 de 1948 -. Lo anterior se da cuando la
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escritura de enajenacidn del apartamento o piso se otorgd
en notaria diferente de aquélla donde se encuentra proto-
colizado el reglamento de propiedad horizontal - art. 11

Decreto 1365 de 1986,

10. Deberid ser rechazada la solicitud de inscripcidn de
cualquier acto sobre transferencia, constitucion o limita-
cidn del dominio de inmuebles, si no aparece insertado en
la respectiva escritura, el Paz y Salvo predial o municipal.
- Art. 1 Ley 33 de 1896; art. 78, 79 Resolucidn No.290 de

1951 del Instituto Geografico Agustin Codazzi,

11. Cuando quien solicita la constitucién de una hipoteca,
un usufructo, una propiedad fiduciaria, no es el correspon-
diente propietario, usufructuario o fiduciario del inmueble
objeto del gravamen no procede la inscripcidn. - art.70 De-

creto Ley 1250 de 1570,

12, En 1la enajenacidn del dominio de la Unidad Agricola Fa-
miliar se deberi rechazar su inscriﬁci&n cuando en la res-
pectiva escritura no se ha transcrito la comunicacién del
INCORA en que conste ha renunciado a ejercer el derecho pre-
ferencial de compra.y la manifestacidn del adquiriente cual-
quiera que sea su titulo, de subrogarse en todas las obligacio-
nes que afecten la Unidad Agricola Familiar,- Art.10 Ley 1

de 1968.
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13. No deberan registraTSe; las ventas,_gravamenes y de-~
mis actos disﬁositivcs, que efectle el ﬁroﬁietario'una

vez construida la urbanizacibn, si los lotes y parcelas

no se sincularizan por su nfimero o nombre, manzana o re-
particibn interna, nomenclatura urbana, si la tiene, y sus
linderos, a menos que la oﬁeraciﬁn se refiera a la urbani-

zacibn como un todo, -~ Art. 8 Decreto 1380 de 1972.

14, Inscrita la sentencia declarativa de pertenencia, no
procede el registro de demanda sobre la propiedad o pose-
si0n sobre dicho inmueble, por causa anterior a la senten-

cia. - Art. 70 Decreto Ley 1250 de 1970.

15. El registrador de Instrumentos PGblicos del Circulo
de San Andrés y Providencia no puede inscribir ningln acto
a favor de personas juridicas extranjeras o de personas na-
turales que no sean colombianas de nacimiento, si en el do-
cumento a registrar no aparece insertada la prueba de que
dicho inmueble salid del patrimonio nacional antes de la
vigencia del Decreto 1415 de 1940 - Art. 2 del Decreto 255

de 1973,

~16. Tampoco procede la inscripcifn de los actos de enajena-
cibn o hipotecacibn, si en la escritura pGblica no aparece
insertado el certificado de Paz y Salvo ordinario por cons

cepto de impuesto sobre yenta, renta y complementarios,
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correspondiente a cada uno de los otorgantes, o la manifes-
tacibn de no estar obligados a declarar renta por el aifio
inmediatamente anterior, salvo la enajenacidn forzada. -

Art. 13 Decreto 460 de 1986. Art. 2 Decreto 1773 de 1986.

17. De todo titulo o documento que se presente para sSu ins-
cripcibn se debe expedir por la oficina de origen una copia
especial y auténtica, destinada al archivo de la Oficina'de
Registro. De realizarse la inscripcidn sin el aporte de di-
cha copia, el acto registrado es valido, el registrador de-

beri obtenerla a su costa, Art. 18 Decreto Ley 1250 de 1870,

18, EI1 no anexar el recibo de pago o paz y salyvo del im-
puesto de registro y anotacibn, hace que no se pueda ins-
cribir el documentos; estos impuestos deben cancelarse en
las oficinas del Servicio Seccional de Salud POblica u hos-

pitales, seglin el caso,- Art. 98 Decreto Ley 1250 de 1970.

Todo acto de rechazo de un documento bor parte de la Ofici-
na de Registro, debe hacerse por eserito expresando el mo-
tivo y consignando el fundamento de derecho que respalda
dicha decisidn. Y es que el registrador no puede rechazar
una inscripcidn porque,a juicio de la interpretacidn que
realice de la norma, exista una prohibicidn de registrar;
las prohibiciones no pueden inventarse, una prohibicidn no

nace de una interpretacibn, una prohibicidn tiene que tener
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una norma exacta que la consagre., No existen prohibicio-
nes que no estén en la ley. La Oficina de Registro e€s un
o6rgano administrativo que, como tal, Trecoge las declaracio-
nes de voluntad autﬁﬁoma de los particulares, las analiza
con las normas consagradas en el estatuto de registro y,5i
no hay una prohibicidn, estd en la obligacidn de registrar,
La:falta de unidad en las diferentes oficinas conlleva a

cometer errores por mala interpretacibn.

Cuando una inscripcibn es rechazada, el solicitante puede
interponer los recursos pertinentes, expresando los motivos
de su disconformidad y los fundamentos de derecho que 1o

asistan.

5l
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9. ANEX0OS QUE DEBEN ACOMPANARSE AL SOLICITAR EL
REGISTRO DE UN DOCUMENTO PUBLICO

La Ley estableci® anexos que deben acompafiarse con los do-

cumentos a registrar. Estos son:

1. Escritura PGblicay Providencia Judicial o Arbitwal o

Resolucidn Administrativa, seglin el caso.

2, Coﬁia del Documento con destino a la Oficina de Regis-

tro,

3. Boleta de Pago de Pmﬁuesto.de Registro .y Anotacifn ex-
pedida por el Servicio Seccional de Salud, el hosﬁital re-
gional o beneficiencia y del ﬁago del recargo si el registro
se presenta después de 90 dias hﬁbiles; contados desde la
fecha de expedicidn del documento 2a inscribir, salvo los
actos de Hipoteca y Patrimonio de Familia que no ﬁueden

ser registrados después de tal término.

4, Constancia del pago’'de los Derechos Registrales, en

cualquiera de las oficinas de Registro de Instrumentos
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Piblicos del pais.
5. Cartas Catastrales y Certificados del Instituto Geogra-

fico Agustin Codazzi cuando se reforman, modifiquen o ac-

tualicen los linderos, medidas y cabida de un inmueble.
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10. ESTATUTO DEL REGISTRO DE TNSTRUMENTOS PUBLICOS
- DECRETO LEY 1250 DE 1970 -

Con este muevo estatuto contenido en el Decreto Ley 1250
de 1970, expedido por el Gobierno Nacional en ejercicio de
las facultades extraordinarias que le confiridé la Ley 8a.
de 1969, se establece el sistema de1l Folio Real o Matricu-
1a. Inmobiliaria, consagrando un solo sistema de registro
acabando asi con la dualidad de sistemas registrales exis-
tentes como eran el sistema de registro en libros mﬁltlp]es
- Tftulo 43 C.C. - y el sistema de la matricula de la pro-

ﬁiedad inmueble - Ley 40 de 1932 -, Ademds, consagrD:

a. La Nacionalizacidn del servicio de registro de instru-
mentos plblicos al establecer en su art. 1 ME1 registro de
instrumentos pGblicos es un servicio del Estado que se pres-
tara por funcionarios pGblices..." el art. 67 dice: '"Todos
los derechos de registro y anotacién pertenecen al tesoro
pGblico, y seran administrados por la Superintendencia de
Notariado y Registro...'" Anterior a este decreto los re-
gistradores de instrumentos pliblicos eran funcionarios pG-

blicos, pero las oficinas de registro eran de propiedad



45

particular y los emolumentos percibidos por la prestacibn

del servicio correspondian asi mismo al registrador,

b. ZIstablece el procedimiento para llevar a cabo el re-
gistro, a través de una serie de etapas: Radicacidn, ca-
lificacibn, inscripcidn y constancia de inscripcibn. Ade-
més de una serie de principios registrales que se deben te-
ner en cuenta, ellos son: Principio de la especialidad,
principio de la prioridad registral, principio de la lega-

lidad y principio de la ligitimacién registral.

c. Determind los actos sujetos a registro y, ademis, agi-

1iz6 y dio mayor seguridad al registro.
10.1. FORMA COMO SE DEBE REALIZAR EL REGISTRO

Consiste en un proceso que consta de cuatro etapas: La ra-
dicacién, la calificacidn, la inscripcidn y la constancia
de haberse cumplido ésta - Art. 22 Decreto 1250 de 1970 -.
Al faltar el cumplimiento de una de estas etapas, el regis-

tro se considera legalmente no realizado.
Etapas que consisten en:

~1.- La Radicacidn. En el libro Diario Radicador se anotan

los documentos que sean presentados para su inscripcibn en

55
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el respectivo orden en que sean recibidos, cumpliéndose asi
con el principio de prioridad o rango. El libro Diario Radi-
cador es un libro columnario, con seis secciones o columnas

en las cuales se anota:

Primera columna: Hora de recibo del documento.

Segunda columna: Nidmero correspondiente a €1, dentro del

afio calendario.
Tercera columna: La radicacioﬁ provisional.
Cuarta columna: Naturaleza del titulo,
Quinta columna: Oficina y lugar de origen.

Sexta columna : Se anota, segpun el caso, el folio de ma-
trfcula en que el titulo haya sido registrado o 1la caduci-
dad de 1a radicacién provisional, o la inadmisibilidad de
la inscripcidn; todo con su respectiva fecha. Este libro

tiene vigencia anual.

2.- La-Calificaci6n. Esta etapa consiste en el estudio
que se realiza del documento; para verificar si cumple con
los iequisitos de fondo y forma, exigidos por la ley, cum-
ﬁliéndose asi con el principio de Legalidad. Si el regis-
tT0 €s procedente se consigna en la hoja de calificacidn
las inscripciones correspondientes, determinando su natura-

leza juridica, indicando las columnas y persomas que inter-
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vienen en el acto. Si el documento no cumple con los Te-
quisitos exigidos por la ley, © existe causal que impida
su registro, se niega la inscripcién y se procede a devol-
ver el documento al peticionario para que subsane la irre-
gularidad. De insistir el peticionario podrd interponer
1os recursos de Reposicién, Apelacibn o Queja, €ste Gltimo
procede cuando sea negado el primero. Esto para agotar la
via gubernativa por ser la negativa de inscripcidn un acto
de cardcter administrativo. Agotada ésta, proceden 1las
acciones pertinentes ante lo Contencioso Administrativo.-

Ver Tecursos.

3, lLa Inscripciﬁn. Corresponde a la anotacidn o asiento
que se realiza en el folio de matricula, en el cual se trans-
. cribe toda la informacién contenida en el folio de califica-
ciﬁn; esta funcidn es desempefiada por las secretarias o me-

canbgrafas de la oficina.

. 4.~ Constancia de haberse realizado la Inscripcidn. Co-
rresponde a la nota que se le coloca tanto al ejemplar que
se le devuelye al interesado, como a la copia que se desti-
na al archivo de la oficina, la cual hace constar que el
registro fue realizado. Esta anotacidn es conocida con el
hombre de "Notas de Registro'" o "Sello de Registro", cum-
pliéndose asi con el principio de publicidad, Como comple-

mento de esta constancia se procede a desanotar el instru-

5%
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mento registrado, en la sexta columna del libro Diario Radi-

cador, mediante la anotacién de tal circunstancia.
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'13, DEL FOLIO REAL O DE LA MATRICULA INMOBILIARIA

La Matricula Inmobiliaria es un cuadernillo o folio, des-
tinado a una finca o inmueble debidamente singularizado,
distinguiéndose con un cédigo o complejo numeral indicati-
vo del orden interno-de cada oficina y de la sucesidn en
que se yayan sentando.- Indicari, ademds, la oficina de
registro, departamento o territorio nacional y el corres-
pondiente municipio donde se encuentra ubicado el inmueble
y su correspondiente cédula catastral, indicacidn si el
inmueble es urbano o rural y su correspondiente direccién
o nombre; linderos. El nuevo folio de matricula trajo una
modificacibn al respecto y es que ya no se requiere de

la transcripcibn de éstos, sino que basta con sdlo indicar
el Titulo o Ducumento donde se encuentran comsagrados. Si
existen planos y descripcidn catastral, &stos se adosaran

al folio como parte integrante del mismo.

E1l Folio de Matricula inmobiliaria consta de seis columnas:

“1a.,COLUMNA, Se inscriben los Titulos que conlleven modos

de adquisicifn con precisibn del acto. Tradicién: wventa,
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permuta, etc,; Sucesibn por causa de muerte: Sentencia
aprobatoria de la particién y adjudicacifn; Sentencias
aprobatorias de remates o resoluciones de adjudicacibn de

baldios; sentencia de dominio por prescripcibn.

2a. COLUMNA. Se inscriben gravdmenes; hipotecas, prendas
agrarias o industriales de bienes destinados al inmueble
o radicados en &1, actos de movilizacidn, decretos que con-

cedan el beneficio de separacidn.

3a. COLUMNA. Inscripciones de las limitaciones y afeccio-
nes del dominio: Usufructo, uso y habitacidn, servidumbres,
condiciones, relaciones de vecindad, condominio, propiedad

horizontal, patrimonio-de familia.

4a. COLUMNA. Inscripciones de medidas cautelares: embar-
gos, demandas civiles, prohibiciones, valorizaciones que

afecten 1la enajenabilidad.

5a. COLUMNA. Inscripciones de titulos de tenencia consti-
tuidos per escritura pGblica o decisién judicial: arrenda-

mientos, comodatos, anticresis, derechos de retencidn.

6a. COLUMNA, Inscripciones de titulos que conlleven la
llamada falsa tradicidn, tales como la enajenacidn de cosa

ajena, o la transferencia de derecho incompleto o sin ante-



5]

cedente propio.

Con el Folio de Matricula Inmobiliaria se da cumplimiento

al principio de la especialidad.

A partir del Decreto Ley 1250 de 1970, estos folios de ma-
tricula inmobiliaria adquirieron toda la importancia del

caso, por lo que en ellos se consignan los Actos, Documen-
tos y Providencias Judiciales registrables, especificéndo-
se con sumo cuidado el acto registrado (dominacidn legal),
sefialandose la columna a que corresponde y las partes que

intervienen en el acto.

Un error en la sefializacibn de la columna, podria traer
una concepcibn equivocada de la tradicibn, de alli porqué
esta funcibn ha sido entregada a la seccidn juridica de 1la
Oficina de Registro (Abogados Calificadores), con personal
especializado para estudiar la documentacidn a registrar.
Esta funcidn corresponde al Registrador quien la delega en

sus abogados calificadores.

Cualquier error en los titulos de matricula inmobiliaria,
debe ser corregido segflin el procedimiento establecido en
el art, 35 del Decreto Ley 1250 de 1970 o en el Decreto 01

de 1984 - Cpdigo de lo Contencioso Administrativo.

b1
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11.1, DEL NUEVO FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA

Con el nuevo Folio de Matricula Inmobiliaria es salvada

una serie de inconvenientes que presenta el actual folio.

El actual folio presenta los siguientes inconvenientes:

Por su tgmaﬁo; 34,8 cms. por 46.6 cms.,al ser archivado se
necesira doblarlo, atentando asi contra su integridad fi-
sica; para mecanografiarlo se requiere de ﬁnas miquinas es-
peciales en tamafio y lo mismo sucede para la expedicibn de
certificados que por su-tamafio no ﬁermite su reproduccidn
en fotocobiadoras comunes, teniendo que acudirse al siste-
ma de transcripcibn en aquellas oficinas donde no se cuen-
ta con maquinas adecuadas; asi encontramos que con la expe-
dicidn de certificados ﬁor el sistema de transcripciﬁn no
se garantiza una total fidelidad del contenido del folio y
del certificado; pudiendo presentarse-modificaciones en el

folie y alteraciones en el certificado.

Con el nuevo folio de Matricula Inmobiliaria se acaba con

todos esos inconvenientes que presenta el actual folio.

11.1.1, Caracteristicas del nuevo folio de Matricula In-

mobiliaria,

1- En cuanto al TAMANO

Sus dimensiones de 36.7 cms. por 24.0, presenta las si-
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guientes ventajas:

a. Archivo, Permite el nuevo modelo de folio su conser-
vacidn en archivadores metdlicos o de madera de gave-
tas convencionales, sin necesidad de doblarlo.

'

b. Mecanografia. Puede ser diligenciado en méquinas de

escribir corrientes (de 16 pulgadas de rodillo en ade-

lante y caracteres por pulgada)}.

c¢. Reproduccibn, Por su tamafio permite la reproduccidn
en equipos de fotocopiado, sin necesidad de reproduc-

ciobn,

- 2- FIDELIDAD
La expedicibn de certificados por el sistema de fotocopia-
do, asegura una total fidelidad entre el original del fo-

lio y la fotocopia obtenida.

3. SEGURIDAD
a. Serie y numeracién: Permite esta identificacifn hacer
corresponder a una matricula determinada, una serie y

numeracidn también determinada.

b. Firma del Registrador: Cada anotacidn que se haga de-

berd llevar la firma del registrador, didndole asi segu-
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ridad y confiabilidad,

¢. Control de Expedicibn de Certificados. Contiene el
nuevo folio una columna en la que se lleva el control

y 1la fecha de expedicidn de certificados.

4, FUNCIONALIDAD
a, De espacios, Los espacios verticales y horizontales
del nuevo fisefio son adecuados y funcionales para la

informacibn que en ellos se debe consignar.-

b. Expedicidn de Certificados.
Ultima anotacibn, fecha y firma del registrador vienen im-
presas, sin embargo, solamente se diligenciaran en la foto-

copia que se expida. En &1 deben permanecer en blanco.

E1l nuevo folio de Matricula Inmobiliaria, trae consigo de
que se requiere del disefio de un nuevo formulario de califi-
cacibn, pues, es necesario que éste se ajuste a las necesi-

dades del nuevo folio.
El Nuevo Formulario de Calificacifn, reemplaza ‘al denomina-
do Hoja de Ruta para inscripcidn de documentos; las modifi-

caciones que presenta son:

Reduccibn de tamafio - tamafioc oficio -, diligenciamiento en

64
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una sola cara, tfae informacidn relativa en la carpeta donde
se va a archivar el documento soporte; se excluyﬁ la infor-
macidén sobre: Nfimero catastral antiguo, Circulo de Regis-
tro, Departamento, Fecha de apertura del folio, Hora y minu-
tos de calificacidn y radicacidn, Clase de registro. Ade-
mis, en el nuevo formulario en el caso de no ser suficiente,
en la parte inferior derecha del formulario se indicarg qué

"contintia en la hoja No.X".

Cambios o Modificaciones que ha traido el Nuevo Folio de Ma-
tricula Inmobiliaria en el Proceso Registral. Estos cam-
bios o Modificaciones son de tipo formal y no sus tancial,asi
tenemos: Las oficinas elaboran una lista en la cual se ano-
ta en forma consecutiva, la serie y nfimero de cada uno de
l1os folios en blanco que reciban de la Superintendencia de
Notariado y Registro, indicando el nfinero de la matricula

que le haya correspondido.

En cuanto al Nuevo Formulario de Calificaci®n,que reempla-
za al que actualmente se denomina Hoja de Ruta para Inscrip-
cidn de Cocumentos y cuyas modificaciones que presenta ya
fueron anotadas. Una vez efectuada la calificacidén se pro-
cede a trasladar esa informacidén - contenida en el formu-
lario de calificacién -, en forma mecanogrédfica, al folio

de matricula inmobiliaria en las columnas y espacios co-

rrespondientes, en forma fidedigna. Y por Giltimo, para la
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expedicibn de certificados se'utiliéa el ﬁroceso de fotoco-
piado, con la reproduccidn del folio en sus dos caras. Los
espacios destinados al nfimero de anotacibn, fecha de expe-
dicifn y firma del Registrador son diligenciados en la foto-
copia obtenida y no en el folio. En la "certificacifn' de
la cara principal, debe anotarse el nfimero del certificado
expedido, asi como su fecha de expedicibn - la misma de la

radicacién -, con anterioridad a la toma de la fotocopia,

Fundamental progreso en nuestro Sistema Registral, lo cons-
tituyd la abolicidén de la transcripcidn en los folios de
matricula de los linderos y medidas, los cuales en el Nue-
vo Folio s6lo se cita el Titulo o Documento donde se en-
cuentran consignados. Con esta medida se evitan los mGl-
tiples obstdculos en el comercio inmobiliario cuande se en-
cuentran errores en las transcriﬁciones de los Linderos y
Medidas en el Folio de Matrfcula, obligando 2 los intere-
sados a solicitar constantes correcciones, con la consabida
pérdida de tiempo. Ademds, como todos sabemos, los Linde-
ros y Medidas precisos o correctos no son los que aparecen
en el Folio de Matricula Inmobiliaria, sino los que constan
en los Documentos y Titulos debidamente inscritos en la
tradicién de cada bien. Por lo tnterior, en un verdadero
Estudio de Titulos &ste debe ser el factor primordial para
tener en cuenta, es decir los titulos registrados, no Gnica-
mente los que entrega o publicita el Certificado de Liber-

tad y Tradici®n,
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El fun&amento legal de lo anterior, es decir, de la aboli-
cidn de la transcripcibn de los Linderos y Medidas en el
Nuevo Folio, por la Citacidén del Titulo y Documento donde

se encuentran consagrados, lo encontramos en el Decreto 1711

de 1984, el cual en su art. 11 contempla:

"La matricula immobiliaria podrd ltevarse en folios o en

cualquier otro sistema de reconocido valor técnico para ma-

de la trans 'cfx_'ip_—s

nejo de informacibn, ' En ella se prescindiri

cidn de los linderos y se tomara nota del documento que 1los

contiene o de la escritura por la cual se protocolizan los

planos'. (E1 rayado es nuestro),.

Esta norma legal fundamentd o aprobd la utilizacibn o tras-
lado a los nuevos Folios de Matricula Inmobiliaria mas pe-

quefios y por consiguiente précticos,,

6t
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.32, DEL CAIASTRO_Y_SUS RELACTONES: CON EL REGISTRO

El art. 5 del Decreto 1301 de 1940, definid el Catastro co-
mo el "conjunto de documentos se los cuales se obtenga una
relacifn, mis o menos sumaria, de los tres elementos de la
propiedad inmueble del pais, su descripcidn fisica, su va-
lor econbmico ¥y su situacibn juridica'. - Con. art.72 De-

creto 1250 de 1970.-

La descripciﬁn_fisica consiste en indicar el drea del ﬁreT
- dio, sus linderos y los detalles geolbgicos del suelo, acom-
ﬁﬂﬁado todo del_corres?ondiente plano.ﬁ Art,73 Decreto 1250

de 1970 -.

La descrquién econdmica comprende todos los datos necesa-
rios para el ayaltio del inmueble, tomando en cuenta, no so-
1o el inmueble en si, sino también el que le comunican las
cosas accesorias y pertenencias y en general, todos los he-

chos que puedan influir en su valor.- Art. 74 ibidem.-

La situacién juridica del inmueble en el catastro consiste

en 1a indicacidn de los derechos reales constituidos sobre

6%
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el inmueble, seglin los datos de la matricula en el regis-

tro. - Art. 79 ibidem -.

Ahora, en el Catastro se tienen en cuenta los inmuebles pa-
ra efectos fiscales, indicando su valor econbmico para es-
tablecer los impuestos que deben cancelar al fisco nacio-
nal, En el registro se llevan todos los actos o ﬁrovidena

- cias que afecten el inmueble, como las que dispongan su can-
celacifn, el titular del res@ectivo inmueble, los gravame-
nes, en fin, todo acto que afecte un inmueble y segin la

ley esté sujeto a registro.

Entonces encontramos una interrelacidn de funciones entre
estas dos instituciones como es el intercambio de informes
dentro de los diez primeros dias de cada mes, E1 Catastro
informando a Registro sobre la asignacifn de nuevas fichas
catastrales, modificaciones de nomenclatura y linderos y
cambios de los cbdigos catastrales. Y el Registro enviando
a Catastro las informaciones sobre las modificaciones que

se hayan producido en los inmuebles,

Asi encontramos el art. 2, Decreto Ley 1711 de 1984 que di-

ce;

""Las oficinas de Registro y de Catastro estén obligadas a
suministrarse dentro de los diez (10) primeros dfas de ca-

da mes, la informacifn que sobre los inmuebles corresponda
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a la interrelacidn registro-catastro en la forma que deter-

mine el reglamento™.

Las oficinas de Registro deben mantener informadas a las
correspondientes oficinas de Catastro, acerca de la ins-
cripcidn de titulos de proﬁiedad inmueble, indicando el
nombre del actual propietario, titulo del inmueble resﬁec=
tivo y sefialamiento de la ficha o cédula catastral respeCn

tiva. - Art. 48 Decreto Ley 1711 de 1984 -.

La unidad inmueble catastral se denomina predio, y corres-
ponde a la extensidn de tierra poseida por un mismo pro-
pietario, situado en un mismo municipio, no separada por
otro predio pﬁblico o privado y que forme parte de una mis-
ma explotacién 0 unidad agricola. Su fundamento legal 1lo

encontramos en el art.31-del Decreto 1301 de 1940,

Las oficinas de Catastro deberan informar a las de Registro,
la asignacidn de los nGmeros catastrales correspondientes

a los predios que generan una nueva ficha predial, Asi mis-
mo, cuando existan planos del respectivo inmueble deberin
enviarlos con destino al archivo registral. Dicho plano

no debe excederse de treinta y dos centimetros de largo por
veintilin centrimetro de ancho, es decir, con relacifn a su
dimensién. Fundamento legal: art, 4 Decreto Ley 1711 de

1984,
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El Registrador debe informar a la respectiva oficina Ca-
tastral, de las divisiones materiales de los inmuebles o
de la realizacidn en ellos de una parcelacidn o urbaniza-
cidn, o la construccidén de una propiedad horizontal o de
cualquier otra modificacién material que implidue-modifi«
caciones de la unidad catastral, a fin de proceder a la
. formacidn de fichas o cédulas correspondientes a la uni-

dad.Art, 49. Decreto Ley 1250 de 1970.

Las oficinas de Catastro deberadn enviar a la correspon-
diente de Registro, copia del plano y descripcibn de los
inmuebles de su jurisdiccidn, para la incorporacidn de

ellos en la respectiva matricula. Art. 53 Ibfdem,.

Lo anterior es indispensable para un estudio grafico y
profundo que se pretenda hacer sobre 1os linderos, medi-

das y cabida de cada bien inmueble.

Cuando se pretende actualizar los linderos y medidas de un
inmueble aumentando la cabida, las oficinas de Registro de
Instrumentos PGbiicos exigird un certificado del IGAC
(Instituto Geografico Agustin Codazzi), donde conste que
actualmente esa es la cabida correcta o precisa, ya que
este instituto tiene peritos o personal técnico que, me-
diante inspeccién oculdar, comprueba o certifica al res-

pecto, E1 art, 5 Dcto. 1711 de 1984 establece: "Si el
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certificado catastral contiene los linderos del inmueble,
los bienes objeto de transferencia, constitucibn o limita-
cidn del dominio se indicar@n en la escritura en la forma
sefialada en aquél. En caso de que los linderos descritos
en la escritura no coincidan con los del certificado ca-
tastral, el Registrador de Instrumentos Plblicos no la ins-

cribirg',

Por lo anterior, la inconcordancia de los linderos y cabi-
da, descrito en la escritura plblica con los citadeos en

el certificado de "Agustin Codazzi", constituye una nueva
causal de inadmisibilidad de inscripcifn de un documento

en el Registro Inmobiliario.

12



63

. 13. LA REFORMA AGRARIA Y SU RELACION CON EL REGISTRO

Podemos decir que la Reforma Agraria es un programa de des-
arrollo econbmico y social para el Agro Colombiano, consis-
tiendo en un proceso de cambio en el sistema de la propie-
dad en Colombia, basado en el principio de la funcién so-
cial de la propiedad, para una mejor distribucibén y utili-
zacidn de las tierrds, para asi elevar el nivel de vida de

la ?oblaci.é.n rural,

La Reforma Agraria tiene como finalidades, entre otras, las

siguientes:

a, Reformar la estructura social agraria, eliminando la
inequitativa concentracidn de la propiedad rGstica o

su fraccionamiento antiecondmico.
b. Fomentar la adecuada explotacidn econdmica y la utili-
zacidn social de las tierras rurales aptas para la ex-

plotacidn agropecuaria,

¢, Aumentar la utilidad de las explotaciones por 1la apli-

5
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cacidbn de técnicas adecuadas.

d. Elevar el nivel de vida de la poblacidn campesina, ge-
nerar empleo productivo en el campo y asegurar la co-
laboracidn de las diversas entidades del Estado para el
desarrollo de los programas de reforma agraria, como
son la dotacidn y mejoramiento de servicios plblicos
rurales, la prestacidn de asistencia técnica, suminis-
tro de crédito y,en fin, el mejoramiento de las condi-
ciones de'Vivienda; salud, educacibn y seguridad so-
cial, Ley 135 de 1961, art. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, de
los cuales los art. 2, 5y 7 fueron modificados y adi-

cionados por la ley 30 de 1988,

INSTITUTO COLOMBIANO DE REFORMA AGRARIA. El1 art. 2 de 1la
Ley 135 de 1961 establece: Créase el Institurc Colombiano
de la Reforma Agraria - INCORA -, como establecimiento pl-
blico, o sea como una entidad dotada de personeria juridi-

ca, autonémia administrativa y patrimonio propio.

El Incora tiene, entre otras funciones, las siguientes;

Art 3 Ley 135 de 1961:

a, Administrar en nombre del Estado las tiérras baldias
de propiedad nacional, adjudicarlas o construir reser-

vas y adelantar colonizacidnes entre ellas.
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Calificar la situacidn de las tierras desde el punto
de vista de su propiedad, a objeto de identificar con
mayor exactitud las que pertenecen al Estado, facili-
tar ¢l saneamiento de la titulacibn privada y coope-

rar en la formacidbn de los catastros fiscales.

Promoyer y ejecutar conjuntamente con otras entidades
legalmente habilitadas, mediante mecanismos de confi-
nanciaciodon, la construccidn de vias necesarias para

dar facil acceso a las regiones de colonizacidn, parn
CelaCiﬁn 0 construcciones parcelarias y la de caminos
vecinales que comuniquen zonas de produccion agricola

y ganadera con la red vial nacional, departamental o

municipal. - Art, 3 de la Ley 30 de 1988, que modifica

los literales ¢, e, f, g, h, j y 1 del art.3, Ley 135

. de 19671 -,

.6 Ley 30 de 1988, que modifica el art, 8 de la ley

135 de 1961 establece: MEl TInstituto Colombiano de la Re-

forma Agraria, Incora, serd dirigido y administrado por

una junta directiva y un gerente general.

Los ©organos de direccibn y administracidn estarin asisti-

dos por un comité técnico de coordinacidn gubernamental

y un comité consultivo,

La Junta Directiva tendrd a su cargo.la responsabilidad de

5
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dirigir y orientar el cumplimiento de los objetivos que
la presente ley le atribuye al Instituto Colombiamo de Re-
forma Agraria (Incora) y en consecuencia le corresponde
fijar las politicas y ejercer la direcciBn, orientacibn y
suprema vigilancia para la cumplida ejecuciﬁn de 1la refor-

ma agraria,

La junta directiva del Instituto estard integrada por los

siguientes miembros:

El Ministro de Agricultura o su delegado, quien la presi-
dira.
Cinco (5) representantes del Presidente de la Repfiblica.

Dos (2) representantes de las organizaciones campesinas,
elegidos para un perfodo de-dos (2) afics, por los delega-
dos del sector cambesino que. formen parte del Comité Con-

sultivo Nacional,

Un (1) representante de la Sociedad de Agricultores de Co-

lombia, SAC.

Ub (1) representante de la Federacidn Celombiana de Gana-

deros, FEDEGAN.

El Gerente General del Instituto serda de libre nombramien-
to y remocibn del Presidente de la Repfiblica y asistira a
las reuniones de 1la Junta Directiva con voz pero sin voto
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13.1. EL INCORA Y SU RELACION CON EL REGISTRO.

Las finalidades y funciones del INCORA, estfdn Intimamente
ligadas con el registro inmobiliario, debido a que ‘es en
esta oficina donde se 1lleva la inscriﬁciﬁn; control o his-
toria de los bienes inmuebles urhanos y rurales, obligando
que cada determinacifn del INCORA sobre un inmueble se de-
je constancia o inscriba en la matrfcula inmobiliaria co-
rrespondiente, tales como la expropiacidn y adjudicacidn

de tierras.
. 13.2 UNIDADES AGRICOLAS FAMILIARES

EL Ar, 50 de la Ley 135 de 1961, después de establecer que
el INCORA tanto en su labor de colonizacién dirigida como

en la ?arcelaciﬁn de ﬁropiedades; pTocurarﬁ la construccibn
de empresds, de sistemas asociativos de produccién o de uni-
dad agricolas familiares, indica qué se entiende por Unidad

Agricola Familiar,

La unidad agricola familiar debe ajustarse a las siguientes

condiciones:

a, Que la extensidn del predio, conforme a la naturaleza
de la zona, clase de suelos, aguas, ubicacidn, relieve

y ?osible naturaleza de 1la producciﬁn, sea suficiente

17
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para que, explotado en condiciones razonables, pueda
suministrar a una familia de tipo normal, ingresos a-
decuados para su sostenimiento, el pago de las deudas
originadas en la compra o acondicionamiento de las tie
rras, si fuere el caso, y el progresivo mejoramiento
de la vivienda, equipo de trabajo y nivel general de

vida.

Que dicha extensidn no requiera normalmente para ser
explotada con razonable eficiencia mis que el trabajo
del propietario y su fémilia. Sin embargo, puede em -
plearse mano de obra extrafia en ciertas épocas de la-
bor agricola, si la naturaleza de la explocacidn asi
lo requiere, como también.pueden recibir ayuda mutua
que los trabajadores vecinos suelen prestarse para de-

terminadas tareas.

E1 art.51 ibidem, modificado por el art.20 de la ley 30

de 1988, establece que cuando se adquiere a cualquier ti-

tulo, una unidad agricola familiar, se obliga al cumpli-

miento de reglamentaciones existentes sobre uso y protec-

cién de los recursos naturales renovables, caminos y servi-

dumbres de transito que al respecto dicte el Instituto Co-

lombiano de Reforma Agrafia - Incora.

Durante los quince afios siguientes a su adjudicacidn el
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adquiriente no podrd transferir el derecho de dominio, ni
su posesién o temencia, sino a ' personas que refinan las con-

diciones para ser beneficiarias de su adjudicacién. -

Pero si dentro de esos quince afios el adjudicatario quiere
vender, gravar, o arrendar la unidad agricola familiar, de-
berd solicitar previa autorizacidn al Incora, quien tiene

tres meses para pronunciarse, contados a partir de la pre-
sentacidén de la solicitud. 'Si transcurridos éstos no se

pronuncia, se entenderd que cede a la petic¢idén. Si se rea-
liza el acto en contravencidn a lo establecido anteriormen-

te, estos actos son nulos absolutamente..
13.2.1. Su relacidn con el Registro.

La Ley 1 de 1968 art.10, establece que : En la matricula

de propiedad de cada Unidad Agricola Familiar, se dejari
constancia de ese cardcter y los Registradores de Instru-
mentos PGblicos no inscribiran ningln acto que genere la
transmisién del dominio sobre ella a terceros, si la res-
pectiva escritura no ha transcrito la comunicacién del Ins-
tituto en que conste que €ste ha renunciado a ejercer el
derecho preferencial de compra y 1ia manifestacidn del ad-
quirente, cualquiera que'sea su titulo, de subrogarse a
todas las obligaciones que afecten la unidad agricola fa-

miliar.
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El art. 20 de la Ley 30 de 1988, nos dice que no podran

los notarios y registradores otorgar € inscribir escritu-
ras pGblicas en las que no se protocolice la autorizacidn
del Instituto a la solicitud de autorizacitn al Incora, jun-
to con la declaracidn juramentada del adjudicatario de no
haberle sido notificada una decisidn dentro del término pre:
visto, cuando haya mediado silencio administrativo positi-

VO.

E]l mismo articulo en el Pardgrafo 1, nos dice que: "Los
Notarios y Registradores de Instrumentos Piblicos, so pena
na de incurrir en causal de mala conducta sancionable con
la vacancia del cargo o con la destitucidn, se abstendran
de otorgar e inscribir escrituras pGblicas que generen la
transmisidn a favor de terceros de Unidades Agricolas Fa-
miliares, en las que no se acredite haber dado al Incora
el derecho de opcién asi como constancia o prueba de su
rechazo expreso o tdcito y en las que no se protocolice el
avalGo comercial del predio practicédo por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi a solicitud del enajenante, Yy
el correspondiente paz y salvo expedido por el Fondo Nacio-
nal Agrario que acredite haberse hecho la consignacidn de

que trata este articulo.”

En resumen podemos decir que la Unidad Agricola Familiar

es creada por el Incora, como lo vimos ya, con la finali-

$Ho
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dad de proteger a la familia campesina, asegurandole por

medio de la tierra su trabajo y por consiguiente, sustento.

El Registrador de Instrumentos Pliblicos estd facultado pa-
ra inadmitir una solicitud de najenacién o gravamen de una
Unidad Agricola Familiar cuando no se acompafie, como ya se
dejd establecido, prueba de haberse dado al Incora el de-
recho de opcidn de compra, asi como constancia de su recha-

zo expreso o tacito.
13.3. BALDIOS NACIONALES

Los baldios son . bienes inmuebles sin cultivar ni
y que la Nacidn da en propiedad a las personas que los ocu-

pan-y los explotan adecuadamente con cultivos o ganados.

13.3.1. Adjudicacidn de baldios.

E1 art. 29 de la Ley 135 de 1961 modificado por la Ley 30
de 1988 art. 10 que dice: "A partir de la vigencia de la
presente ley no podrédn hacerse adjudicaciones de baldios
sino por ocupacidén previa y en favor de personas natura-
les o de cooperativas de empresas comunitarias campesinas
y por extensidn no mayor -de 450 hectareas por persona o
por socio de la empresa comunitaria o cooperativa campesi-

na. No obstante, podrdn hacerse adjudicaciones en favor

——
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de entidades de derecho pGblico para la construccidn de
obra de infraestructuras destinadas a la instalacidn o do-
tacidn de servicios pﬁblicos, bajo la condicién de que si
dentro del término que el Instituto sefiale no se diere
cumplimiento al fin previsto, los predios adjudicados re-

vierten al dominio de la nacidna

La persona que solicite la adjudicacidén de un baldid por
ocupacién previa, deberad demostrar que tiene bajo explota-
cidén econémica las dos terceras partes de la superficie

cuya adjudicacidn solicita..."
13.3.2. Su relacidn con el Registro.

El Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - Incora -,
una vez cumplidos los procedimientos establecidos en la
ley, procederd mediante una resolucidén motivada a adjudi-
car los baldios correspondientes, resolucidn esta que debe
inscribirse en la oficina de Registro de Instrumentos PG-
blicos, quien deberd proceder a.la apertura de su Matricu-

la Inmcbiliaria.

B2
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14. DE LOS CERTIFICADOS DE REGISTRO

E1 Acto de Certificacidn es aquel por el cual la Adminis-
tracidén, mediante un escrito, afirma la existencia de un
acto o de un hecho, 0 se 1imita a acreditar su existencia.
En otras palabras, el Acto de Certificacifn Registral es
aquél por el cual la Oficina de Registro de Instrumentos
PGiblicos, por intermedio de un escrito publicita o informa

1a situacién juridica en que se encuentra determinado in-

mueble. 54587

Entre los actos registrales més-importantes se encuentra
el de la "Expediciodn de Certificados”, cumpliéﬁdose asi
con una de las finalidades del Registro como es la de dar
publicidad a los Actos ¥y Contratos que trraladan o mutan
el dominio de los bienes raices, sin el cual no produce
efecto para quienes no han intervenido en el negocio juri-
dico. Con la expedicidn de certificados se¢ pone al alcan-
de de todas las personas el conocimiento de la situacidn

juridica de un inmueble determinado.

Las Oficinas de Registro de Instrumentos Piblicos deberin
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expedir certificados cuando se les solicite, certificados
que deberin ser anotados y controlados en el Libro Radica-
dor de Certificados, indicando la fecha de expedicidn y el
catdlogo o distintivo del folio de matricula, esto con la
finalidad de llevar un control exacto de los certificados

expedidos,

Los certificados que expide el Registrador de Instrumentos

PGiblicos son:
14.1 CERTIFICADOS DE LIBERTAD Y TRADICION.

Consiste en una fotocopia del folio. de matricula o trans-
cripcidn a maquina del contexto exacto del mismo, certifi-
cado que debe ser expedido dentro de los cinco (5) dias si-
guientes a su solicitud y su fecha correspﬁnde a la de su
radicacidén. Certificados estos que carecen de caducidad;

a este respecto se ha manifestado la Superint endencia de
Notariado y Registro al indicar que "los certificados de

libertad'carecen de término legal de vencimiento.

“No existe dentro de nuestro ordenamiento juridico civil,
disposicién alguna que sefiale tédrmino de vencimiento a los
certificados que por ley deben expedir los sefiores Regis=

tradores de Instrumentos PGblicos

84
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Tal como se encuentra concebido nuestro sistema registral
inmobiliario, un certificado de tradicidn y libertad mues-
tra completa una tradicidn inmobiliaria y publicita determi-
nados gravamenes, mientras mno se inscriba otro asiento que

modifique la situacidén inicialmente certificada.

Por todo lo expuesto, cada empresa reglamenta internamente
la fecha de aceptacidén de dichos certificados. Y, como es
apenas 1ldgico, carga la responsabilidad en cabeza de quien
a sabiendas que se estd tramitando un negocio juridico con
su conocimiento, realiza o deja que se realicen otras ins-
cripciones que harén inoperante los efectos del primer ac-
to que se procesa con base en el certificado de la tradi-

cidén y libertad por &1 aportado”.

(Superintendencia 'de Notariado y Registro. Concepto de
noviembre de 1982. Infolios 38-39-40, pig.,115).

E1 Registrador de Instrumentos PGblicos, también puede ex-
pedir certificados relacionados con los asientos en los 1i-
bros del antiguo sistema que no aparezcan €n el folio de
matricula por tratarse de titulos inscritos hace mas de
veinte afios, o por relacionarse con actos qué no hacen po-

sible la apertura de folio de matricula.
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14,2, OTRAS CERTIFICACIONES.

Otras certificaciones qﬁe puede expedir el Registrador de
Instrumentos Plblicos son los certificados sobre el conte-
nido de las Tarjetas Indice de Propietario y de Inmuebles, v
ya sea fotocopiéndola o transcribiendo su contenido a mé-
quina.Estas.certificaciones tienen por finalidad conocer

las matriculas inmobiliarias correspondientes a los bienes

raices de propiedad de dererminada persona.
14.3%. PROCESO DE DECLARACION DE PERTENENCIA.

Para iniciar un proceso de Declaracidn de Pertenencia, de-
bera acoﬁpaﬁarse a la demanda un Certificado expedido por
el Registrador de Instrumentos Pliblicos en donde aparez-
can los nombres de las personas que figuren como titulares
de derechos reales sujetos a registro o de que no aparece
ninguna como talf Asi 1o consagra el art. 413 inciso 5
que reza: "A la demanda debera acompafiarse un certifica-
do del Registrador de Instrumentos PGblicos acerca de las
personas que figuren coﬁo titulares de derechos reales su-
jetos a registro o de que no aparece ninguna como tal.
Siempre que en el certificado figure alguna persona CoOmo
titular de un derecho real principal sobre el bien, la de-
manda deberda dirigirse contra ella." Debiendo el Regis-

trador en el certificado afirmar que determinada persona

36
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figura como titular de determinado derecho real respecto
del inmueble sobre el cual se solicitd la expedicién del
certificado, o que sobre dicho inmueble no aparece nadie
como titular de recho real sujeto a registro. Al respecto

dice la Corte:

"Observa la Corte, como se advierte en la especie de esta
litis, que se ha vuelto costumbre, reprobable desde todo
punto de vista, patrocinar causas de declaracidn de perte-
nen cia a espalda de los titulares de derechos reales cons-
tituidos sobre el bien materia de usucapibén. Con ligereza
notoria, los jueces dan por satisfecho el requisito exigi-
do en el pﬁnto 5 del articulo 413 del Cbdigo de Procedi-
miento Civil, con tal que se presente certificado del Re-
gistrador de Instrumentos PGblicos. No acatan que la Ley
exige, no la presentacidén de un certificado cualquiera,
sino la de uno especifico en que se puntualicen las perso-
nas que figuren como titulares de derechos reales sujetos

a registro o de que no aparece ninguna como tal.

Es decir, el certificado del Registrador de Instrumentos
Piblicos que, de conformidad con el articulo citado, debe
acompafiarse a la demanda introductoria del proceso, no €s
cualquier certificado expedido por ese funcionario, sino
uno en que, de manera expresa, se indiquen las personas
que con relacidn. al especifico bien cuya declaracidn de
pertenencia se pretende, figuren como titulares de dere-
R AR PO u;,C;JFFA(;EN;?!
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chos reales. sujetos a registro, O unoc que de manera clara
diga que sobre ese inmueble no aparece ninguna persona Como

titular de derechos reales.

Si el certificado del Registrador no llena estos requisitos
porque, como sucedid en el caso-de esta. litis y como con
frecuencia ocurre en otros procesos, se limita a decir que
el interesado no suministrd los datos indispensables para
localizar la matricula del fundo y que, por esa razdn, o
por otras, no puede afirmarse quiénes son titulares de de-
rechos reales sobre €1, ni pﬁede aseverarse que nadie figu-
re como titular de derechos reales, entonces €se€ certifica-
do no llena los requisitos exigidos por la disposicidn pre-

citada.

De lo anterior resulta que no es lo mismo certificado que
se ignora quiénes son titulares de derechos reales princi-
pales sobre un inmueble, que certificar que nadie aparece

registrado como tal...™

(Corte Suprema de Justicia. Sentencia de abril 24 de 1979)

6%
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15. DEL ACTO ADMINISTRATIVO REGISTRAL.

En Colombia la actuacidn registral hizo su ingreso como
Acto Administrativo, con la expedicién del Decreto Ley 01

de 1984, actual Cbédigo Contencioso Administrativo.

Dando por concluidas las discusiones en las cuales se cues-
tionaba la naturaleza juridica de acto administrativo, a

la actuacidn registral. Al asimilar en su art. 83, "lLas
operaciones administrativas', "yias de hecho'", "Hechos Ad-
ministrativos', al concepto de acto administrative. Al
hacer susceptible la actuacidén registral de la accidén de nu-
lidad, con los demis actos administrativos, art.84 Ibidem.
Y al consagrar en forma expresa, en su art. 44, inciso 4,
el momento en el cual se entiende surtida la notificacidn
de los actos de inscripcibn realizados por las entidades
encargadas de llevar el registro, los cuales se entienden

notificados el dia que se efectGe la correspondiente ano-

tacién.

Actualmente no puede desconocerse el carédcter de acto admi-

nistrativo que tiene el acto de registro; la Ley salvd to-

&
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da discusidn al respecto y por muy respetables y fundamen-
tados que sean los criterios doctrinarios no se le puede

desconocer como Acto Administrativo que es.

Por ser la Actuacién Registral, un Acto Administrativo, po-
demos decir que es aquél por medio del cual, la oficina de
Registro de Instrumentos PGblicos, toma una decisidn de
manera unilateral. Decisidén que produce consecuencias ju-
ridicas, pues tiende a crear una situacidén, a modificar

una sit uacidén existente, o a suprimir dicha situacidn.
Decisidn esta que es de cardcrer obligatorio para los ciu-

dadanos.

Las actuaciones registrales méds importantes sen 1la Ins-
cripcidn de documentos sujetos a registro, Negativa de ins-
cripcidn y la Expedicién de Certificados como el de Liber-

tad y Tradicién.

Cada una de estas actuaciones puede ser rechazada o no

compartida por el conglomerado social, quien tiene la fa-
cultad de oponerse, utilizando los recursos establecidos
por la ley, como son el de Reposicidn, Apelacidn o Queja,

seglin' el caso.

Art. 44 Decretd Ley 01 de 1984, inciso 4 'No obstante lo

dispuesto en este articulo, los actos de inscripcidén reali-
- S e
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zados por las entidades. encargadas de llevar los registros
pﬁblicos se entenderan notificados el dia en que se efectle

la correspondiente anotacién".

Art. 83, Decreto Ley 01 de 1984. "La actividad administra-
tiva se cumiple mediante actos o hechos y toda estd sujeta
al control jurisdiccional en los. términos previstos en la

Constitucidn Politica,en las leyes y en este decreto.

Son actos administrativos las conductas y las abstenciones
capaces de producir efectos juridicos y en cuya realizacidn
influyen de modo directo e.inmediato la voluntad o la inte-

ligencia.

Son hechos admifnistrativos los acontecimientos y las omi-
siones capaces de efectos juridicos y en cuya realizacidn
no influyan de modo directo e inmediato la voluntad o la

inteligencia.

Las llamadas operaciones administrativas y vias de hecho
se considerarin,  en adelante y para todos los efectos, ac-

tos administrativos'.

Art. 84. Decreto Ley 01 de 1984."Toda persona podrad soli-
citar por si, o por medio de representante, la nulidad de

los actos administratives.

ql
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Inciso 4. Son objeto también de esta accién los conceptos
y circulares que la administracidn quiera aﬁlicar de modo
general, asi como los actos de certificacidn y registro
cuyo control no haya sido atribuido expresamente a otra

jurisdiccidn."”

"15.1. ERRORES QUE SE COMETEN AL REALIZAR UNA INSCRIPCION
Y PODERES LEGALES DEL REGISTRADOR PARA CORREGIRLOS.

En el proceso del registro de instrumentos pablicos, se co-
meten errores y omisiones que pueden o 1o incidir trascen-
dentalmente en la vida juridica de un inmueble, por ejem-
plo: Encontramos un primer e€rror Como €5 el error mecano-
gréfico,y tiene lugar cuando en un folio de matricula inmo=
biliaria se sefiald con una equis (X), una columna equivoca-
da, como sabemos hay ciertos actos que van €n la primera
columna (modos de adquirir), otros en la segunda (gravame-

nes), otros en la cuarta (medidas cautelares), etc.

Estos errores de tipo mecanogrdficos no afectan para. nada
la realidad juridica del inmueble y por lo tanto ni a ter-
ceras personas que intervienen en el acto, las que apare-
cen en el folio anotado, es decir a los contratantes. Des-
afortunadamente, hay errores mecanograficos que publicita-
dos llevan a la persona a creer que lo que adquirié fue de
esta manera y que su registro esté asi; con base en ello

vende, vy el que.compra lo hace confiado en ese certificado.
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El problema ha sido creado por un error mecanografico y hay
necesidad de producir el acto administrativo para corregir

esa situacidn.,

Los poderes .de correccidn del Registrador para esta clase
de errores como son los mecanogrificos, los encuentra en

el art. 35 del Decreto Ley 1250 de 1970, que establece el
procedimiento que se da para tachar, borrar, hacer todas
1as enmendaduras, siempre y cuando se salven al final, al
pie del folio con la firma y sello del Registrador, acla-
rando que lo enmendado vale o 1O vale. Dicho articulo di-
ce: "Los errores en que se haya incurtido al realizar una
inscripcidn, se corregiran, subrayando y encerrando entre
paréntesis, las palabras, frases o cifras que deban supri-
mirse o insertando en el sitio pertinente Yy entre lineas,
las que deben agregarse y salvando al final lo corregido,
reﬁroduciéndolo entre comillas e indicando si vale o no va-
le lo suprimido o agregado. Podri hacerse la correccidn
enmendando 1o escrito o borrandolo y sustituyéndolo y asi
se indicard en la salvedad que se haga. Las salvedades se-
rédn firmadas por el Registrador o su delegado. Sin dichos
requisitos no valdrén las correcciones y se tendrdn por

verdaderas las expresiones originales".

Contempla este articulo simples poderes de correccidn de

errorés formales cometidos al efectuar la inscripcidn ,por
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ejemplo en el caso anteriormente indicado de la anotacidn
hecha en columna inapropiada.

Otro tipo de error Que se comete al registrar un acto, es
el de "Anotacidn indebida". Esta es una anotacidon ilegal,
aunque todo lo ilegal es indebido, pero no todo lo indebi-
do es ilegal. La anotacidén indebida es aquella que es le-
~gal pero que no ha debido efectuarse de esa manera. Por
ejemplo: la anotacidén hecha en un folio que no corresponde,
o la apertura de un folio cuando ya existe otro sobre ese
mismo inmueble. En este caso, simplemente se hizo una ano-
tacidn en forma improcedente, la que debe corregirse inme-
diatamente por el Registrador. Con esta anotacidn indebi-
da no se falta a la legalidad de la tradicidn respecto a
ese inmueble, ni respecto del inmueble preciso, ya que la
tradicidn legal debe quedar intacta o no sufrir variacidn

alguna.

El poder de correccibén del Registrador, en este caso, lo
encontramos en el mismo articulo 35 del Decreto 1250 de

1970.

Corresponde a otra clase de errores la Calificacidn Ilegal,
o Mala Calificacidn y se presenta cuando, por ejemplo, el
Registrador existiendo un embargo, autoriza la anotacidn

de una venta sin que se cumpla ni siquiera los presupues-

(}égﬁ??UNen hﬂn33135CARTAGEﬂ;]
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tos del Art. 1525 del Cédigo Civil que dice:

"Hay objeto ilicito en la .enajenacidn
3. de las cosas embargadas por decreto judicial, a menos

que el juez lo autorice .o el acreedor consienta en ello..

Hay calificacidn ilegal, cuando el calificador,que, estu-

diando el folio de matricula, encuentra que hay una Unidad
Agricola Familiar, inscribe una enajenacidén sin la previa

autorizacidn del Incora, €n donde renuncia a su derecho

de preferencia sobre ese mismo inmueble.

También hay calificacidn Ilegal en los casos en donde no
debe de ninguna manera autorizar el registro de una hipote-
ca porque existe un patrimonio de familia sobre el inmue-
ble, a menos que Se€ trate de aquellos casos en que son ad-
judicaciones directamente del Inscredial, en donde la hi-

poteca y el patrimonio de familia no se excluyen.

El Registrador, para la correccidn de estos errores, podra
hacer uso de las facultades establecidas en el art. 35 del
Decreto Ley 1250 de 1970 o del cbédigo de lo Contencioso Ad-

ministrativo, segln sea la trascendencia del error u omi-

si0n.

En resumen, cuandc los errores queé se cometen en la ins-

'™
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cripcién de un acto son simples errorves formales, como poT
ejemplo: la anotacidén hecha en columna inapropiada, en 1la
cifra de los folios, en el nGimero de las escrituras, es de-
cir, gque no produ;ca cambios sustanciales:ren relacidn con
el negocio mismo que se inscribe y por consiguiente la de-
cisidn no afecta a terceros, el Registrador puede corregir-
lo con base en el art.35 Decreto 1250 de 1970, ademds, es-
te poder de correccidn tiene expresa consagracidén en el art.
73 inciso 3 del Cédigo Contencioso Administrativo que dice:
"Ademds, siempre podridn revocarse parcialmente los actos ad-
ministrativos en cuanto sea necesario para corregir simples
errores aritméticos, o de hecho que no incidan en el senti-

do de la actuacidn'.

Si al Registrador se le solicita - por parre interesada -
la correccidn de errores que aparezcan en la tradicidn del
inmueble y la decisidn que se tome afecta a terceros deter-
minados, se les debe citar para que se hagan parte ¥y puedan
hacer valer sus derechos; si existen terceros indetermina-
dos, la peticién de correccidn deberd publicarse en un pe-
riddico de amplia circulacidn nacional, Arts. 14, 15y 16
Cédigo Contencioso Administrativo. En este caso - cuando
la decisidon afecta a tefceros -, no se puede aplicar la
correccidn consagrada en el articulo 35 Decreto 1250 de
1970, explicado anteriormente para simples errores forma-

les.
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Si 1la correccién-se.adelantare, ya no por peticién, de par-
te interesada, sino de oficio y existan terceros que pue-
dan estar interesados en el resultado o la decisidn que

se tome o les afecte en forma directa, se les debe citar,
conforme al articulo 14 Cédigo Contencioso Administrativo.
Siendo aplicables los articulos 34 y 35 del mismo estatuto,
sobre peticidn, decretacidén de pruebas y notificacién de

la decisidn. La notificacidn, debe ser personal, si no

se pudiera hacer personal, al cabo de cinco (5) dias del
envio de la citacidén, se fijarid edicto en lugar plblico

del respectivo despacho por el término de diez (10) dias.

A los terceros que no hayan intervenido en la actuacidn,

se le notificard a través de la publicacidn de un diario

de amplia circulacidén en la regidén o en el diario oficial.

Por todo lo anterior, cuando un abogado realiza un "Estu-
dio de Titulos",debe hacer un andlisis profundo,investigati-
vo y preciso, en donde localice las irregularidades o erro-
res registrales, para asi poder ejercer debidamente sus-
tentada,la peticidén de correccidn de errores ante la Ofi-
cina de Registro de Instrumentos. PGblicos correspondien-

te.
15,2. DE LA REVOCACION DIRECTA DEL ACTO REGISTRAL

El articulo 69 del Decreto 01 de 1984 - Actual Cddigo
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Contencioso Administrativo -, consagra las causales de re-
vocacidn directa de un acto administrativo, al consagrar:
"Los actos administrativos deberdn ser revocados por los
mismos funcionarios que los hayan expédido 0 'por sus inme-
diatos superiores, de oficio o a solicitud de parte, en

cualquiera de los siguientes casos:

1. Cuando sea manifiesta su oposicidén a la Constitucidn

Politica o a la ley.

Seria el caso, por ejemplo, cuando el Registrador ins-
cribe la venta de un bien de uso pliblico. Vemos que este
acto, aunque de dificil ocurrencia, es manifiestamente con-
trario a las leyes, pues, los bienes de uso plblico, como
las calles, las plazas ptblicas, etc., pertenecen a la na-
ciébn y su uso correspordeé a todos los habitantes del terri-
torio. Las leyes han prescrito que dichos bienes son in-
alienables, como que estdn fuera del comercio e imprescrip-
tibles, mientras sigan asignados a la finalidad pGblica y

en los términos en que esta finalidad ptblica lo exija.

2. Cuando no estdn conformes con el interés pﬁblico social
o atente contra él.

Si el acto registrado afecta el interés de la sociedad debe

el Registrador revocarlo mediante el procedimiento legal es-

tablecido, por ejemplo: La enajenacién de una isla de las

ubicadas en el archibiélago de las Islas del Rosario, las

9%
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que fueron declaradas de reserva y propiedad exclusiva de
la Nacidn vy dondg se proyecta construir un complejo turis-
tico, el cual se puede ver obstaculizado con el titulo ins-
crito a favor de un particular, quien reclamaria derechos
e indemnizacién originados por esta inscripcién, la que a-
tenta contra el interés social del progreso econdmico y tu-

ristico en esta regiodn.

3. Cuando con ellos se cause agravio a una persona.

Un ejemplo claro de este agravio .a una persona seria: Si
€stando ordenado e inscrito por el juzgado correspondiente,
la medida cautelar de embargo sobre los bienes del deudor,
en la oficina de Registro se inscribe la énajenacidn que
éste haga de sus inmuebles perjudicando, notablemente, al
acreedor, quien podria iniciar una accidn civil y hasta pe-
nal, por el incumplimiénto del Registrador a la orden im-

partida por el juez,de sacar del comercio los inmuebles.

Tratindose del articulo que estamos comentando - Art.69
Decreto 01 de 1984-en el caso de los registradores, el fa-
cultado para revocar directamente el acto registral es el
Registrador de Instrumentos Pdblicos que profirid el acto

o en su defecto el Superintendente de Notariado y Registro
que profirié ei acto como su superior inmediato que es.
Revocacidn que, como lo consagra el articulo, procede a so-

licitud de ﬁarte o de oficio.
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La revocacidn directa procede en cualquier tiempo, pero es
improcedente si la decisidn del Registrador se encuentra
recurrida, es decir, si ya el interesado ha interﬁuesto
los recursos pertinentes - Reposicién, apelacidn o el de

queja en su defecto -.

Si el acto registra, crea o modifica una situacidn juridi-
ca de caricter concreto o particular, no puede ser revocado
ese acto administrativo, sin el consentimiento expreso Yy
escrito del respectivo titular, salvo que el acto haya ocu-
rrido por medios ilegales o resultare de la aplicacidon del
silencio administrativo positive. Asi lo consagra el inci-
so 1y 2 del articulo 73 Decreto 01 de 1984, que dice:
"cuando un acto administrativo haya creado o modificado una
situacibn juridica de caracter particular y concreto o re-
conocido un derecho de igual categoria, no podrd ser revo-
cado sin el consentimiento expreso y escrito del respectivo

titular.

Pero habra lugar a la revocacidn de esbs actos, cuando re-
sultaren de la aplicacidn del silencio administrativo posi-
tivo, si se dan las causales previstas en el articulo 69,
o si fuere evidente que el acto ocurrid por medios ilega-

les...".
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15.3. DE LA VIA GUBERNATIVA

La inscripcidn de un documento, como tambi&n la negativa

de inscripcidn, corresponde a un acto administrativo, por
lo que proceden por via gubernativa los recursos de Repo-
sicién, Apelacidn o en su defecto el de Queja. Con la fi-
nalidad de que se revoque, aclare o modifique la decisidn

tomada.

Recurso de Reposicién : Se interpore este recurso ante el

mismo funcionario que profirid el acto.

Recurso de Apelacidn: Es interpuesto este Trecurso ante la

Superintendencia de Notariado y Registro.

Recurso de Queja: Procede cuando es negado el recurso de

Apelacibn.
El registro queda en firme:

_  Cuando dentro del término legal no se interpusieron los

TEecursos.
- (Cuando interpuestos los recursos, gstos no prosperaron.

- Y, cuando una vez presentados los Tecursos, se€ desiste

de ellos. I
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Estos recursos deberin interponerse dentro de los cinco

(5) dias siguientes a su notificacién.

Una vez agotada la via gubernativa, podran instaurarse las
acciones Contencioso Administrativa correspondiente - Ac-

cién de Nulidad y Accidn de Restablecimiento del Derechos.

El Registrador debe indicarle a la persona que resulta a-
fectada por el acto registral, los recursos que SOn proce-
dentes para la impugnacidn del acto, esto con la finalidad
de que el interesado esté en capacidad de ejercer debida-
mente su derecho de defensa. Pues, de no hacerlo haria
incurrir en error al interesado, ya que &ste creerd que se
ha agotado la via gubernativa. Asi lo establecid el Conse-
jo de Estado, Seccidn Segunda, en Sentencia de julio 3 de

1982:

"En suma para que el interesado esté en capacidad de ejer-
cer debidamente su derecho de defensa frente a un acto que
le es desfavorable o que lesiona intereses suyos, el fun-

cionario correspondiente debe indicarle qué recursos admi -
nistrativos pone la ley a su disposicidén. Si mo obra asi,
hace creer al interesado que no procede ninglin recurso y

que, por lo tanto, estd agotada la via gubernativa. Sobre
todo en casos como el que es objeto de este proceso puesto

que en el documento que contiene el acto administrativo

)
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existe pre-impresa la manifestacién que se le hace firmar
al interesado en el sentido de que no interpone recurso de
reposicidn, lo cual, ademds,de ser ilegal, da a entender
que es el Gnico recurso que procede contra la respectiva
providencia, ya que en ninguna forma se menciona el de ape-

lacidn.

Ciertamente, el actor no interpuso el recurso de apelacidn
que, de serle favorable, le abria las puertas de la juris-
diccidn de lo contencioso administrativo. Pero es eviden-
te que su error es imputable a la Administracidn y que, por
consiguiente, no le es aplicable el principio que -expresado

como lo enuncian los romanos dice: nemo auditur propian

turpitudinem allegans. Es m&s bien la entidad que no debe

ser oida, en el sentido de que no puede prosperar su pre-
tensidén a que no se oiga 1la pérsona a quien ella indujo en
error dindole a entender que sblo era viable el recurso de
reposicidn, al cual lo hizo renunciar en la forma como se

ha visto".
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16. DE LAS OFICINAS DE REGISTRO

Las Oficinas de Registro de Instrumentos Piblicos, son Or-
~ganos administrativos encargados de registrar actos conte-
nidos. en documentos pliblicos, referentes a derechos reales
sobre bienes raices. Asi como de expedir certificaciones

sobre el estado juridico de dichos inmuebles.

Las oficinas de Registro forman parte integrante de la es-
tructura de la Superintendencia de Notariado y Registro,
entidad de Derecho Piblico adscrita al Ministerio de Jus-
ticia, tal como lo contempla el Decreto 1659 de 1978, arts.

6, 17, 30, 31, 32 y 33.

Estas oficinas se denominan Principales, si se encuentran
ubicadas en las capitales de departamentos, intendencias o

comisarias; y seccionales, en los demds casos.

La Superintendencia de Notariado y Registro es quien deter-
mina el ntmero de funcionarios y empleados de cada oficina,
lo mismo que sus funciones, dependencias, jerarquias y la

remuneracidn de los registradores.

Jo4
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También se encarga de dotar a las oficinas de Registro de
locales, muebles, miaquinas y en fin, de los elementos nece-

sarios para una mejor prestacién del servicio.
16.1. DEL CIRCULO DE REGISTRO

Un Circulo Registral lo conforman las oficinas de Registro

de un determinado departamento, intendencia o comisaria.

En la Costa Atlantica encontramos los siguientes circulos

reglstrales:

DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO:
Barranquilla: Puerto Colombia,Turbané,Galapa, Baranoa, Palmar

de Varela, Santo Tomds, Sabanagrande, Malambo y Soledad.

DEPARTAMENTO DE BOLIVAR:

Cartagena: Arjona, Calamar, Mahates, Marialabaja, Soplavien-
to, San Estanislao, Santa Catalina, Santa Rosa, Turbaco, Tur-
bana, Villanueva.

El Carmen: Cérdoba, Guamo, San Juan Nepomuceno, San Jacinto
y Zambrano.

Magangué : Achi, Barranco de Loba, Pinillos y San Martin de
Loba.

Mompox : Margarita, Morales, San Fernando, Simiti y San Pa-

blo.

DEPARTAMENTO DE CESAR:

Valledupar : La Paz o Robles y Codazzi. S
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Rio de Oro : Aguachica, Gamarra, Gonzdlez y La Gloria.

Chimichagua: Curumani, Tamalameque, Pailitas y Chiriguana.

DEPARTAMENTO DE CORDOBA:

Monteria: Ciénaga de Oro, San Carlos, San Pelayo, Tierra-
Alta y Valencia.

Ayapel : Montelibano.

Cereté&: Los Codrdobas.

ChinGi : San Andrés de Sotavento.

Lorica: Chimi, Momil, Purisima, San Antero, San Bernardo
del Viento y Puerto Escondido.

Sahag{in : Planeta Rica y Pueblo Nuevo.

DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA:
Riohacha: Barrancas, Maicao y Urbina.

San Juan del Cesar : Fonseca, Villanueva, Urumita.

DEPARTAMENTO DEL MAGDALENA:

Santa Marta : Comprende solamente este municipio.

Ciénaga : Aracataca, Pivijay y Puebloviejo.
Plato : Ariguani o El Dificil, Cerro de San Antonio, El

Pifibn, Pedraza, Santana y Tenerife.

E1 Banco : Guamal, San Zendn, Tamalameque y San Sebastién
de Buenavista.

Fundacidn: Comﬁrende solamente esta poblacidn.

Sitionuevo: Remolino y Salamina.
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DEPARTAMENTO DE SUCRE:

Sincelejo: Majagual, Palmito, Sampués, San Onofre, Told,
Toluviejo y Sucre. |

Corozal: Morroa, Ovejas y Ricaurte o Colosd.

San Marcos : Caimito.

Sincé: Buénavista, San RBenito Abad, San Pedro 7y Galeras.

INTENDENCIA DE SAN ANDRES Y PROVIDENCIA:
San Andrés: Comprende toda la Intendencia de San Andrés y

Providencia.
16.2. DE LOS REGISTRADORES

Los registradores de instrumentos pliblicos, son los encar-
gados de administrar las oficinas de Registro, nombrados

por el Gobierno Nacional para un periodo de cinco (5) afios.

Los registradores que tienen a su cargo la administracion
de una oficina de capital de departamento, intendencia o

comisaria,:reciben el nombre de Registradores Principales.

Los requisitos que exige la ley para ser Registrador Prin-
cipal de capital de la repfiblica y en las capitales de los
departamentos son: Ser nacional colombiano, ciudadano en
ejercicio, persona de excelente reputacifn, tener mas de

30 afios de edad y ademds, ser abogado titulado y haber ejer-

10t
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cido el cargo de Notario o el de Registrador de Instrumen-
tos PGiblicos, por un término no menor de cuatro (4) afios
o la judicatura o el profesorado universitario en derecho,
siquiera por seis afios, o la profesién por diez afios, a lo
menos. No siendo abogado, haber desempefiado con eficacia
el cargo de Notario o el de Registrador en un circulo-de
dicha categoria, por tiempo no menor de ocho (8) afios, o
en uno de inferior categoria siquiera por doce afios - Art.
60-61 Decreto 1250 de 1970 -, Art. 132, 153 Decreto 960 de

- 197G.

Los requisitos para ser registrador de'capital de intenden-
cia o comisaria, son: Ser nacional colombiano, ciudadano
en ejercicio, persona de excelente reputacién y tener mas
de treinta afios de edad y ademds ser abogado titulado y
haber sido Notario durante dos afios, ejercido la judicatura
o el profesorado universitario en derecho al menos en tres
afios, o la profesidn con buen criterio por término no me-
nor de dinco afios, o haber tenido prédctica notarial o re -
gistral por espacio de cuatro afios. No siendo abogado, ha-
ber ejercido el cargo en circulo de igual o superior cate-
goria durante seis afios, o €n uno de inferior categoria por
un término no menor de nueve afios - art. 60,61, Decreto

1250 de 1970 y art.,132, 154, Decreto 960 de 1970 -.

Los registradores que tiemen a su cargo la administracidn



0o 109

de una oficina de registro distinta a las de capital de
departamento, intendencia o comisaria, es decir, tiene a v
su cargo una oficina seccionals; recibe el nombre de Regis-

trador Seccional.

Para ser registrador seccional se requiere: Ser nacional
colombiano, ciudadano en ejercicio, persona de excelente
reputacién, mayor de treinta afios de edad, abogado titula-
do; en caso de carecer de titulo de abogado, debe demos-
trar el desempefio de cargo de notario por dos afios, o haber
terminadé 1a ensefianza secundaria y tenido prédctica judi-
cial, notarial o registral por espacio de tres afios, o te-
ner experiencia notarial, judicial o registral por cinco
afios - Art. 155 Decreto-Ley 960 de 1970, con. art.61 de-

creto 1250 de 1970 y por remisién del decreto 1577 de 1979.

Existen tambign Registradores Delegados, cuya funcidén con-
siste en servir de auxiliar al Registrador Principal en

la prestacidn de los servicios registrales y en la orga-
nizacidén de la oficina. Para ser Registrador Delegado

se requieren los mismos requisitos que para ser registra-

dor principal de capital de intendencia o comisaria.

Actualmente se incluye una reforma registral en la cual

se instituye la creacién-del cargo de Registrador Delegado
en todas 1las caﬁitales de departamento y no sélo'en Barran-
quilla, Medellin, Cali y Bogotd donde si existen en estos

momentos.
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17. NORMAS QUE REGULAN EL REGISTRO DE BIENES RAICES
Las normas gque regulan el Registro de Inmuebles son:

- Decreto Ley 1250 de 1970, actual Estatuto de Registro
de Instrumentos PGblicos.

- Decreto Ley 2156 de 1970, modifica el Decreto Ley 1250
de 1970 y dicta otras disposiciones al respecto.

- Decreto 1659 de 1978, consagra la Estructura, Organiza-
cién y Atribuciones de la Superintendencia de Notariado.
y Registro.

- Decreto 2936 de 1978, por el cual se fijan los derechos
por concepto del Registro de Ihstrumentos PGblicos.

- Decreto 1711 de 1984, por el cual se dictan normas sobre
interrelacién Registro-Catastro y se tecnifica y reor-
ganiza administrativamente el Registro de Instrumentos

P{iblicos.

Leyes y Decretos complementarios:

- Ley 57 de 1887, art.43; ley 95 de 1890, art.42; Ley 56
de 1904, Ley 70 de 1931; Ley 182 de 1948; Ley 41 de 1948y
Ley 135 de 1961, Dcto.1604 de 1966; Dcto.1265 de 1975,
Dcto. 208 de 1975; Ley 16 de 1985; Dcto. 1365 de 1986 -

110
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"18. CONCLUSIONES

Finiquitado el estudio de nuestro trabajo de investigacidn
" ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ
EN COLOMBIA", resumimos y recordamos algunos puntos:
- Con la expedicidn del Decreto Ley 1250 de 1970, actual
- Estatuto de Registro de Instrumentos PGblicos, se esta-
blece el sistema de Folio Real o Matricula Inmobiliaria
acabandose con la dualidad de sistemas existentes conl
anterioridad a la presente ley, como eran el sistema de
Libros Maltiples y el sistema de la Matricula Inmobilia-

ria.

- Con este decreto se nacionalizd el servicio de Registro
de Instrumentos PGblicos, pues, con anterioridad a &1,
los emolumentos que recibia el Registrador por la preé—
tacién del servicio le pertenecian y las oficinas eran

de propiedad privada.

_ Establecid los Titulos, Actos y Documentos sujetos a re-

gistro, ya que eran imprecisos en el anterior sistema.
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Con la implantacibn del sistema de Folio de Matricula
se puede conocer la historia juridica de un inmueble en
cualquier momento, ademds, se agilizé la prestacién del

servicio registral y se dio mayor seguridad a éste.

Consagra un Proceso Registral, que se realiza en cuatro
etapas: Radicacién, Calificacién, Inscripcidn y Cons-

tancia de Inscripcidm.

Establece una serie de normas que consagra la interrela-
cién Registro-Catastro, logréandose una informacidn co-

rrecta sobre los inmuebles.
Consagra la llamada Falsa Tradicidn.

Con la expedicién del Decreto Ley 01 de 1984, actual Cé-
digo Contencioso Administrativeo se le reconoce el cardc-
ter de Acto Administrativo a la actuacidn registral.

Dando por finalizada la discusidn en torno de si el Ac-

to Registral era o no un Acto Administrativo.

Para la expedicién de certificados se utiliza el siste-

ma de fotocopias de los folios.

Teniendo en cuenta que nuestro Sistema Registral Inmobilia-

Tio vigente es.muy comﬁlejo y deficiente, ya que

de grandes vacios e imperfecciones juridicas, se

adolece

exigen al-
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gunas modificaciones y reformas, para lo cual nos atrevemos
modestamente a hacer algunas criticas constructivas y reco

mendaciones, asi:

- Existe la imperiosa necesidad de una reglamentacién to-
tal del Registro Inmobiliario, por lo que debe expedirse
cuanto antes el decreto reglamentario del Estatuto Regis-

tral vigente.

- Urge la necesidad de ensefiar y analizar imperiosamente
en las facultades de Derecho de nuestras universidades

colombianas la legislacibén del Registro Inmobiliario.

- Es necesaria una mayor publicidad de esta drea del Dere-
cho, incentivando su estudio con la proliferacién de sim-

posios, seminarios, foros, etc.

- Por ser cada dia de mayor importancia el tréfico comer-
cial inmobiliario, se requiere del aumento de la planta
de personal en algunas oficinas de Registro del pais,per-
sonal que debe ser seleccionado por su capacidad e ido-

neidad.

- Informar peribdicamente a los funcionarios pablicos, jue-
ces y usuarios en general sobre las Gltimas técnicas de
Registro Inmobiliario e interpretaciones juridicas de la

Superintendencia de Notariado y Registro.

1K
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